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 Abstrakt  
Diplomová práce se zabývá riziky spojenými s oceněním nemovitostí pro bankovní 
instituce. Práce je rozdělena na dvě hlavní části. V teoretických vstupech jsou definovány 
oblasti týkající se bankovních úvěrů, především pak hypotečních úvěrů, dále ocenění 
nemovitostí a hodnotová analýza. Velká část je zaměřena na definování rizik spojenými 
s oceňováním nemovitostí pro bankovní instituce. V praktické části je již řešena případová 
studie, která je zaměřena na posouzení rizik, které ovlivňují hodnotu zastavované nemovitosti 
při poskytování hypotečního úvěru. Aby bylo možné splnit tento cíl, bylo zapotřebí nejdříve 
ocenit vybranou nemovitost za účelem poskytnutí hypotečního úvěru. Dále jsou na základě 
dotazníkového šetření nastavena rizika, která ovlivňují hodnotu zástavy, která jsou dále 
setříděna dle jejich významnosti. V závěru práce jsou stanovená rizika porovnána s riziky 
vyskytujícími se u oceněné nemovitosti v případové studii.  
 
Abstract 
The thesis deals with risks related to the valuation of real property for banking 
institutions. In the theoretical inputs are defined areas related to bank loans, especially 
mortgages, real estate valuation and value analysis. There is a considerable part focused on 
defining the risks associated with the of real property valuation for banking institutions. There 
is in the practical part already made a case study, which is focused on the risk assessment that 
can affect the value of the pledge of real property for providing a mortgage. To meet this aim, 
first step is to put value on selected property for the purpose of a mortgage. The next step is 
based on a questionnaire survey to specify risks that affect the value of the pledge and to 
prioritize it. At the conclusion of thesis are compared defined risks with risks obtained from the 
case study. 
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1  ÚVOD 
Financování vlastního bydlení, ať již koupě bytu nebo rodinného domu, je velmi 
nákladná záležitost a jen minimální procento občanů je na tom finančně tak dobře, aby byli 
schopni takovýto krok provést jen za pomoci vlastních zdrojů. Většina občanů proto alespoň 
jednou či dvakrát za život navštíví finanční instituci za účelem získaní úvěru, který by jim měl 
pomoci spolufinancovat náklady na koupi, či výstavbu vlastního bydlení. Za takto nejvíce 
využívaný úvěr se považuje úvěr hypoteční. Tento úvěr skýtá možnost půjčení si od finanční 
instituce požadovanou částku, od níž se odvíjí délka splácení a výše jednotlivých měsíčních 
splátek. Ovšem je třeba říci, že tato situace není zdaleka tak jednoduchá, jak se na první pohled 
může zdát. Finanční instituce klade klientovi určité podmínky, které musí splnit, aby na 
požadovaný úvěr dosáhl. Tyto podmínky jsou do velké míry ovlivněny celkovou výší úvěru, 
jež klient požaduje. Ať už jsou to určité finanční jistoty na straně klienta, nebo také zástavní 
právo, kterým je hypoteční úvěr velmi specifický. Zástavní právo má svoje logické 
opodstatnění. Lze ho chápat jako určitou záruku pro finanční instituci pro případ, kdy již vůči 
ní není klient schopen dostát svým závazkům.  
Hodnotu samotné zástavy určuje odhadce. Může jít o odhadce interního, který je 
součástí finanční instituce nebo externího, který s institucí spolupracuje. Při samotném 
stanovování hodnoty zástavy může odhadce narazit na mnoho rizik, která mohou ovlivnit 
hodnotu zástavy. 
Předmětem diplomové práce je analýza rizik spojená s oceňováním nemovitostí pro 
bankovní instituce. Práce bude rozdělena do několika na sebe logicky navazujících kapitol. 
Úvodní část práce bude věnována bankovním úvěrům, kde se autor podrobněji zaměří na 
poskytování hypotečních úvěrů. Další kapitoly se již zabývají metodami ocenění, hodnotovou 
analýzou a  jejími metodami, z nichž autor jednu vybere a na názorném příkladu demonstruje 
její využití.  
V práci také budou rozepsána nejčastěji se vyskytující rizika, která budou zatříděna dle 
jejich parametrů. Rizika budou definována již s přihlédnutím ke změnám v novém občanském 
zákoníku. Další kapitola bude věnována případové studii, ve které bude oceněna nemovitost, 
určená k zástavě při poskytování hypotečního úvěru. U této nemovitosti budou definována 
rizika a dojde k zatřídění těchto rizik dle hodnotové analýzy. 
Autor pokládá za povinnost upozornit na skutečnost, že se v diplomové práci objevuje 
slovo nemovitost, kterou dle nového občanského zákoníku 89/2012 Sb. § 498 nahrazuje 
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nemovitá věc. Jelikož část této práce byla psána ještě před platností nového občanského 
zákoníku, autor ponechává v práci pojem nemovitost, která ovšem přebírá významové vlastnosti 
nemovité věci z § 498. 
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2  ZÁKLADNÍ POJMY CENA HODNOTA 
Jelikož se v diplomové práci objevují pojmy jako cena a hodnota, považuje autor práce 
za důležité tyto dva pojmy vysvětlit, protože se v praxi často zaměňují.  
Pojem cena se používá pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částku 
za zboží nebo službu. Částka je nebo není zveřejněná. Zůstává však historickým faktem. Může 
nebo nemusí mít vztah k hodnotě přisuzované jinými osobami. 
Naproti tomu hodnota nevyjadřuje skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou 
cenu. Je to ekonomická kategorie, která vyjadřuje peněžní vztah mezi zbožím a službami. Dle 
ekonomické koncepce vyjadřuje hodnota užitek a prospěch vlastníka zboží nebo služby k datu, 
k němuž se odhad hodnoty provádí. Lze se setkat s různými druhy hodnoty jako například 
hodnota věcná, výnosová, tržní, střední apod. Každá z nich může být vyjádřena zcela jiným 
číslem. Proto je při oceňování nutné zcela přesně definovat, jaká je zjišťovaná hodnota. [8] 
2.1 CENA 
2.1.1 Cena pořizovací 
Pořizovací cena je cena, za kterou bylo možno věc koupit v době jejího pořízení bez 
odpočtu opotřebení. Nejčastěji se cena pořizovací vyskytuje v účetnictví, kde je definována 
v zákoně č. 563/91 Sb. v § 25 odst. (5) písm. a) jako „cena, za kterou byl majetek pořízen 
a  náklady s jeho pořízením související“  [§ 25, 3] 
2.1.2 Cena reprodukční 
Reprodukční cena je cena, za kterou bylo možné porovnatelnou nebo stejnou věc pořídit 
v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. Tuto cenu lze zjistit pomocí položkového rozpočtu 
nebo za pomocí agregovaných položek. Nejčastěji se však určuje pomocí technicko-
hospodářských ukazatelů. [8] 
2.1.3 Cena zjištěná 
Cena zjištěná je stanovena dle cenového předpisu – v současné době dle zákona 
č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a prováděcí vyhláškou Ministerstva financí ČR 
č. 441/2013 Sb. Je to cena, která je určena dle zákona č. 151/1997 Sb. jinak, než cenou obvyklou 
nebo cenou mimořádnou. [1] 
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2.1.4 Cena mimořádná 
Cena, do jejíž výše se promítly mimořádné okolnosti trhu, osobní poměry prodávajícího 
/ kupujícího nebo vliv zvláštní obliby. [8] 
2.1.5 Kupní cena 
Kupní cena je podstatnou náležitostí kupní smlouvy. Na výši určení kupní ceny se musí 
dohodnout kupující společně s prodávajícím v rámci uzavření kupní smlouvy. Kupní cena je 
obvykle vyjádřena peněžitou částkou. Dle § 2080 občanského zákoníku je „kupní cena 
ujednána dostatečně určitě, je-li ujednán alespoň způsob jejího určení.“ [§ 2080, 2] 
2.1.6 Jednotková cena 
Jednotková cena představuje cenu za jednotku, kterou může být m3, m2, m, ks, ha, t. 
 JCS – jednotková cena srovnávacího objektu. 
JCO – jednotková cena oceňovaného objektu. [8] 
2.1.7 Obvyklá cena 
Cena obvyklá je cena, za kterou je možné věc v daném místě a čase koupit nebo prodat. 
Pro bankovní účely je výsledkem ocenění především odhad ceny obvyklé. Cenu obvyklou lze 
také definovat jako cenu tržní nebo cenu obecnou. [8] 
Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku v § 2 odst. (1), je cena obvyklá 
definována takto:  
„Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 
okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, 
důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, 
rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí 
zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá 
cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním.“ [§ 2, 1] 
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Jak vyplývá z definice, je potřeba provést pro odhad ceny obvyklé poměrně rozsáhlou 
a náročnou analýzu. Dalo by se říci, že jde o cenu, která by měla být dosažena při prodeji. 
Za tuto cenu by měla být prodána stejná nebo obdobná věc. Je potřeba zvažovat všechny 
okolnosti, které mají na cenu vliv. 
Obvyklá cena se nejčastěji zjišťuje porovnáním s již realizovanými prodeji a koupěmi 
obdobných věcí v daném místě a čase. Ovšem pouze za předpokladu, jsou-li dostupné potřebné 
informace. V případě, že tyto informace ke srovnání chybí, je potřeba použít náhradní 
informace. Lze využít například nabídkové ceny z inzerce realitních kanceláří. [8] 
Obvyklou cenou se standardně oceňují nemovitosti, které jsou určené pro úvěrová 
řízení. Jednotlivé strany úvěrového řízení mají o ceně nemovitosti odlišnou představu. Odhadce 
se nesmí nechat žádnou stranou ovlivnit. Samotný postup ocenění není nikde závazně uveden, 
pouze některé finanční instituce mají své metodiky, které je pak odhadce povinen dodržovat. 
Při ocenění je potřebné věnovat některým skutečnostem zvýšenou pozornost, jelikož mohou 
výrazně ovlivnit cenu, jde zejména o věcná břemena, vlastnictví, dokončenost atd. Klient se 
snaží získat co nejvíce finančních prostředků a ručit co nejlevnější nemovitostí. Banka 
se naopak snaží na co nejdražší zástavu uvolnit co nejméně prostředků. [9] 
2.1.8 Tržní cena v tísni 
Pojem, který používají banky pro takovou cenu, za jakou je zcela jistě nemovitost rychle 
prodejná. [8] 
2.2 HODNOTA 
2.2.1 Věcná hodnota 
Věcná hodnota neboli substanční hodnota, je reprodukční cena, která je snížena 
o  přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně opotřebené věci stejného stáří a přiměřené 
intenzity používání. Ve výsledku je pak snížená o náklady na opravu vážných závad, které 
znemožňují okamžité užívání věci. [8] 
2.2.2 Výnosová hodnota 
Zjednodušeně řečeno jde o jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, 
aby úrok z této jistiny byl stejný jako čistý výnos z nemovitosti. Místo pojmu výnosová hodnota 
se lze setkat i s pojmem kapitalizovaná míra zisku. [8]  
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3  VÝVOJ BYTOVÉ VÝSTAVBY V ČESKÉ REPUBLICE 
Od roku 2007 do roku 2012 zažívalo české stavebnictví pokles, který se zastavil v, kdy 
byl zaznamenán meziroční růst o 1,4 %. V březnu 2014 vzrostla stavební produkce meziročně 
o 12,8 %. Před rokem 2007 byla zahájena výstavba minimálně čtyř bytů na tisíc obyvatel. 
V uplynulých letech tento počet klesl téměř na polovinu a počet bytů se přiblížil úrovni z roku 
2002. V současné době bývají v bytových domech nejčastěji stavěny dvoupokojové byty 
s užitnou plochou 68 m2. V rodinných domech je obytná plocha nejčastěji dvounásobkem 
obytné plochy v domech bytových. 
Martin Kupka, ředitel útvaru Investiční výzkum ČSOB vysvětluje pokles výstavby 
takto: „Hlavním důvodem poklesu počtu zahájených bytů v minulých letech je chybějící 
poptávka domácností po bytech již dokončených či dokončovaných. Bytová nabídka se svojí 
kvantitou, nastavenou cenovou hladinou a strukturou rozešla s koupěschopnou poptávkou, čímž 
se přirozeně přibrzdila aktivita developerů. Proces postupného obnovování rovnováhy mezi 
nabídkou a poptávkou je a bude ovlivňován ekonomickou situací obyvatel a jejich očekáváním 
budoucnosti, účastí veřejných zdrojů na podpoře bytové výstavby nebo daňovými změnami. 
Klesající reálné mzdy a rostoucí napětí na trhu práce rovněž nahrávají menšímu zájmu Čechů 
o nové bydlení. Opatrnější lidé dávají v takové situaci přednost koupi starší a tedy levnější 
nemovitosti.“ [50] 
Nároky na bydlení se liší podle krajů. Podle Českého statistického úřadu se nejvíce 
nových bytů začalo stavět v kraji Středočeském a Jihomoravském. Naopak nejmenší počet nově 
zahajované výstavby bytů zaznamenal úřad v Karlovarském a Libereckém kraji.  
Tlak na udržení životní úrovně, vyvolaný zvyšujícími se náklady na financování 
domácností, jejichž příjmy přestávají reálně růst, podpořil zájem Čechů o tzv. vilové domy. 
Tyto domy představující kompromis mezi bydlením v tzv. bytovkách a ve vlastním rodinném 
domě.  Poptávka po vlastním bydlení je stále obrovská. Důvodem jsou hlavně nízké úrokové 
sazby, které se v případě nejoblíbenější pětileté fixace stále pohybují pod úrovní 4 %. [11] 
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Graf 3-1 – Zahájená a dokončená výstavba bytů v České republice (2006 – 2013). 
Pramen: [51]. Grafická úprava vlastní. 
 
 
Tab. 3-1 – Zahájené byty podle forem výstavby v období 2006 – 2013. Pramen: [51]. 
Grafická úprava vlastní 
 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
Zahájené 
byty celkem 
43 743 43 796 43 531 37 319 28 135 27 535 23 853 22 108 
Rodinné 
domy 
20 620 20 990 22 918 18 750 16 611 17 060 14 399 12 490 
Bytové 
domy 
14 541 15283 13 724 11 045 5 798 5 013 4 022 4 857 
Ostatní 8 586 7 523 6 889 7 524 5 726 5 462 5 432 4 761 
 
Z tabulky 3-1 je patrné, že již šest let stále klesá počet zahájených bytů, přičemž nejvyšší 
propad byl zaznamenán v sekci bytové domy mezi roky 2009 – 2010. Celkově je tento počet 
nejnižší od roku 1998. Dobré postavení v meziročním porovnání mají byty pro seniory, které 
se nachází v části ostatní. Tato kategorie však nemá na celkový vývoj téměř žádný vliv, jelikož 
se jedná jen o malé množství bytů. 
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Tab. 3-2 – Dokončené byty podle forem výstavby v období 2006 – 2013. Pramen: [51]. 
Grafická úprava vlastní 
 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
Dokončené 
byty celkem 
30 190 41 649 38 380 38 473 36 442 28 630 29 467 25 246 
Rodinné 
domy 
13 230 16 988 19 611 19 124 19 760 17 385 17 442 15 471 
Bytové 
domy 
10 070 18 171 12 497 13 766 10 912 6 487 7 095 6 049 
Ostatní 8 316 8 048 9 200 5 583 5 770 4 758 4 930 6 373 
 
V tabulce 3-2 dokončených bytů lze vidět velký pokles v roce 2011 oproti roku 2010. 
Následoval nárůst v roce 2012 o 2,9 % oproti roku 2011 a v roce 2013 opět pokles. Nejvíce 
dokončených bytů za rok 2013 bylo v rodinných domech. Počet dokončených bytu v bytových 
domech opět oproti roku 2012 poklesl. 
Graf 3-2 – Zahájená a dokončená výstavba bytů v krajích České republiky od ledna do října 
2013. Pramen: [51]. Grafická úprava vlastní. 
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4  BANKOVNÍ INSTITUCE 
Banka je finanční instituce, která přijímá vklady a poskytuje úvěry. Základní činností 
banky je shromažďování dočasně volných peněžních prostředků, které dává k dispozici formou 
úvěrů. Banky generují svůj zisk díky poplatkům a výnosům z úroků. Provozování těchto služeb 
je regulováno státem. V České republice je potřeba pro činnost bank bankovní licence. Dále 
pak bankovní instituce podléhá bankovnímu dozoru centrální banky. [26] [27] 
4.1 ÚVĚR 
Úvěr lze definovat jako dočasnou půjčku, kterou poskytne věřitel dlužníkovi. Dlužník 
je následně povinen půjčenou částku vrátit v průběhu splácení nebo v den splatnosti. Odměnou 
pro banky za tuto službu jsou úroky, které ovšem navyšují celkovou výši vrácené částky. [29] 
4.1.1 Členění spotřebitelských úvěrů 
Úvěry lze členit podle:  
 typu úvěru; 
 účelovosti; 
 doby splatnosti; 
 podle zajištění. 
4.1.2 Členění podle typu úvěrů 
V dnešní době nabízejí banky široké spektrum úvěrových produktů. Každý druh 
produktu je něčím specifický, určený pro konkrétní situaci, potřebu nebo způsob čerpání. 
Nevhodným zvolením úvěru se může klient připravit zbytečně o velké množství peněz. 
 Spotřebitelský úvěr – jeden z nejběžnějších úvěrů, který je nabízen. Spotřebitelský 
úvěr se rozděluje na účelový a neúčelový. Velkou výhodou je skutečnost, že za něj 
zpravidla klient nemusí ručit nemovitostí nebo mu může být poskytnut bez jakéhokoliv 
ručení. Nevýhodou může být vyšší úroková sazba. Vyřízení takového úvěru bývá velmi 
jednoduché a je spojeno s minimální administrativní činností. Spotřebitelské úvěry jsou 
poskytovány fyzickým osobám na nepodnikatelské účely.  
 Hypoteční úvěr – patří mezi velmi oblíbené a hojně nabízené produkty. Hypoteční 
úvěry se řadí mezi dlouhodobé. Lze je rozdělit na: 
o Účelovou hypotéku 
o Neúčelovou hypotéku (Americkou hypotéku) 
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Výhodou hypotečního úvěru je nižší úroková sazba s možností fixace na několik dalších 
let. Nevýhodou je pak zástavní právo na nemovitost. 
 Kontokorentní úvěr – představuje v současnosti ve vyspělých ekonomikách jeden 
z nejvýznamnějších krátkodobých úvěrů. Tento úvěr je poskytován na běžném účtu. 
Klient čerpá úvěr zcela automaticky. Výši kontokorentního úvěru stanoví banka. 
Výhodou tohoto úvěru je automatické otevření úvěru, v případě, že na účtu není 
dostateční množství finančních prostředků pro důležité pravidelné platby (inkaso, 
SIPO). Je tedy možné čerpat peníze „do mínusu“. Nevýhodou je vyšší úroková sazba. 
 Revolvingový úvěr – založen na principu opakovaní. Klient má dopředu přiznaný 
určitý úvěrový limit. Ten je neustále k dispozici k čerpání. Dokud není z úvěru čerpáno, 
nemusí být hrazeny žádné měsíční splátky. Některé banky nabízejí poměrně dlouhé 
bezúročné období. Nejčastějším typem revolvingového úvěru jsou kreditní karty. 
 Překlenovací úvěr – dočasný úvěr, sloužící k pokrytí potřeb do doby, než klient získá 
nárok na řádný úvěr.  
 Úvěr ze stavebního spoření – úvěr poskytovaný stavebními spořitelnami klientům 
majícím uzavřené stavební spoření. Slouží výhradně na financování potřeb 
souvisejících s bydlením. Tento úvěr je nabízen za velmi vhodných podmínek čerpání, 
jako je nižší úrok a možnost dlouhé doby splatnosti. 
 Akceptační úvěr – tento úvěr patří mezi úvěry závazkové. Banka akceptuje od svého 
klienta odpovědnost za směnku na ni vystavenou.  Stává se hlavním směnečným 
dlužníkem a z toho jí plyne povinnosti v den splatnosti směnku uhradit a to i ve chvíli, 
kdy nebyly klientem složeny prostředky k uhrazení směnečného závazku. Směnka 
získává na hodnotě hlavně z toho důvodu, protože za ni ručí samotná banka místo 
fyzické osoby. Akceptačním úvěrem banka poskytuje svou garanci, nikoliv prostředky. 
 Eskontní úvěr – krátkodobý úvěr, jehož podstata spočívá v odkupu směnky bankou 
před lhůtou její splatnosti, přičemž si sráží úrok. Každá banka, nabízející eskontní úvěr 
si stanovuje podmínky pro poskytnutí úvěru individuálně. Hlavní výhodou eskontního 
úvěru je rychlé získání peněžních prostředků ještě před splatností směnky. Nevýhodou 
je nezískání celé směnečné sumy, neboť banka si účtuje poplatky s realizací úvěru 
a  úrok. [31] [32] [33] [34] 
4.1.3 Členění podle účelovosti 
 Účelový úvěr – úvěr, který je poskytován na konkrétní, předen stanovený účel (koupě 
nového auta, výstavba rodinného domu, atd.) 
20 
 Bezúčelové (neúčelové) úvěry – záleží pouze na klientovi, na co úvěr použije. 
Nevýhodou může být vyšší úroková sazba než v případě účelových úvěrů (krátkodobá 
půjčka). [29] 
4.1.4 Členění podle splatnosti 
 Krátkodobý úvěr – úvěr splatný do jednoho roku. 
 Střednědobý úvěr – úvěr splatný v rozmezí jednoho až pěti let. 
 Dlouhodobý úvěr – doba splatnosti přesahuje pět. 
Krátkodobé a střednědobé úvěry se využívají nejčastěji při nedostatku financí. Mohou 
je využívat jak fyzické, tak i právnické osoby. Dlouhodobé úvěry jsou využívány při větších 
investicích, např. nákup nemovitosti. [29] [30] 
4.1.5 Členění podle zajištění 
  zajištěné úvěry – finanční instituce vyžaduje jištění věcí movitou či nemovitou.  
  nezajištěné úvěry – jsou poskytovány pouze vybraným klientům banky 
Dále lze rozdělit úvěry z hlediska čerpání (jednorázové, postupné), frekvence splácení 
(měsíční, čtvrtletní) atd. Podle zvolených kritérií jsou pak k jednotlivým typům úvěrů přiřazeny 
různě vysoké úrokové sazby a také různé požadavky na jištění úvěrů. [30] 
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5  HYPOTEČNÍ ÚVĚR 
Hypoteční úvěr nebo také „hypotéka“, patří mezi jednu z nejčastějších forem 
financování:  
 koupě nemovitosti do osobního vlastnictví, 
 rekonstrukcí, modernizací a oprav nemovitosti, 
 výstavby 
 koupě družstevního podílu a úhrady členského podílu. 
Hypoteční úvěr je specifický především zástavním právem k nemovitosti včetně 
nemovitosti rozestavěné. Podrobnou definici hypotečního úvěru lze nalézt v § 28 odst. 3 zákonu 
o dluhopisech č. 190/2004 Sb. a zní takto: „Hypoteční úvěr je úvěr, jehož splacení včetně 
příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i rozestavěné. Úvěr se považuje 
za  hypoteční úvěr dnem vzniku právních účinků zástavního práva. Pro účely krytí hypotečních 
zástavních listů lze pohledávku z hypotečního úvěru nebo její část použít teprve dnem, kdy se 
emitent hypotečních zástavních listů o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovitosti 
dozví.“ [5]   
Před vypuknutím finanční krize, nebylo neobvyklé, že banky poskytovaly klientům 
hypoteční úvěry ve výši 100 % hodnoty nemovitosti. Po roce 2008 se ovšem zpřísnily 
podmínky poskytování hypotečních úvěrů. Poměr mezi hodnotou nemovitosti a částkou 
poskytnutého úvěru neboli LTV se pohyboval kolem 70 % hodnoty nemovitosti. Jinak řečeno 
hodnota LTV vyjadřuje do jisté míry rizikovost úvěrového obchodu. Jak již bylo popsáno výše, 
zástava nemovitosti slouží jako pojistka pro případ, kdy by neměl klient na splátku úvěru 
potřebné finance. Čím tedy je menší rozdíl mezi hodnotou nemovitosti a částkou úvěru, tím je 
riziko pro banku vyšší.  
V současné době se pohybuje výše poskytnutého úvěru kolem 80 % hodnoty 
nemovitosti. Lze se setkat i s 50 %, ale některé instituce nabízejí už i 100 % hodnoty zastavené 
nemovitosti. Nevýhodou ovšem u těchto úvěrů je znatelně vyšší úrok, než je tomu například 
u  50 % LTV. [35] [36] [49] 
5.1 PARAMETRY HYPOTEČNÍHO ÚVĚRU 
Žadatel o hypotéku – žadatelem o hypotéku se může stát osoba, která dosáhla zletilosti. 
Žadatelem o hypotéku může být i cizinec s trvalým pobytem na území České republiky. Banky 
u klientů zajímají vždy 3 základní faktory: 
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1) Zástava nemovitosti a její vhodnost 
2) Účelovost úvěru 
3) Bonita klienta aneb schopnost klienta dostát svým závazků.  
Zástavní právo – je definováno jako institut, jehož prostřednictvím vzniknou určité 
osobě práva vztahující se k věci, kterou tato osoba nevlastní. Účelem zástavy je, aby věřitel 
dostal zpět svou pohledávku tj. = banka poskytne finanční prostředky, čímž se vystavuje riziku, 
že dlužná částka nebude vrácena. V případě nesplnění povinností plynoucích ze smlouvy ze 
strany klienta, se může bankovní instituce domáhat prodeje zastavěné věci k uspokojení 
pohledávek z výtěžku prodeje.  
Doklady potřebné k zástavě nemovitosti: 
 aktuální výpis z katastru nemovitostí k zastavovanému objektu; 
 snímky katastrální mapy; 
 znalecký posudek s odhadem hodnoty zastavované nemovitosti; 
 nabývací titul; 
 pojistná smlouva na zastavovanou nemovitost; 
Účel hypotečního úvěru – v současné době lze rozlišit hypoteční úvěry na účelové 
a  neúčelové. V nabídce bank se nachází velké množství hypotečních úvěrů. Tento úvěr nemusí 
být využit pouze na koupi či výstavbu nemovitosti, lze ho například využít i jako finančního 
pomocníka na majetková vyrovnání. 
Účelová hypotéka: 
 hypotéka určená ke koupi bytu v osobním vlastnictví, družstevního domu; 
rodinného domu, stavebního pozemku, rekreačního objektu; 
 hypotéka určená k výstavbě či rekonstrukci; 
 hypotéka s cílem refinancovat úvěr; 
 hypotéka určená k vypořádání společného jmění manželů; 
 předhypoteční úvěr. 
Neúčelová hypotéka: 
 Americká hypotéka – neúčelový úvěr, který je zajištěn zástavním právem 
k nemovitosti. Získané prostředky mohou být využity na cokoliv – bydlení, 
investice, nákup auta, refinancování dříve poskytnutého úvěru, atd. 
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Bonita klienta – banku také při poskytování hypotečního úvěru zajímají příjmy 
a výdaje klienta. Do příjmů se započítává pravidelný příjem ze závislé činnosti, příjmy OSVČ 
nebo příjmy ze zahraničí. Do příjmů se nezapočítávají renty, výživné, důchody, příjmy 
z pronájmů a další prokazatelné příjmy. Na straně výdajů se banka zajímá o to, s kolika lidmi 
je domácnost sdílena. To totiž ovlivňuje náklady na její vedení stejně jako počet závislých osob. 
Banka se také zajímá o to, zda klient splácí leasing, či spotřebitelský úvěr. Rovněž přihlíží 
k tomu, jak dlouho bude muset klient tyto závazky vůči jiným subjektům ještě plnit. Zde je 
třeba započítat i výdaje jako je stavební spoření nebo penzijní připojištění.  
Pro banku je samozřejmě důležitý i samotný typ žadatele. Pro ukázku je v níže uvedené 
tabulce sestavené hypoteční bankou znázorněna maximální možná výše hypotečního úvěru. 
Ukázka je provedena na žadateli s příjmem 30 000 Kč, pro úvěr do 70 % hodnoty nemovitosti 
s fixací 3 roky a splatností 20 let. Jak znázorňuje tabulka 5-1, každý žadatel dosáhne různé výše 
úvěru, i přes stejné vstupní údaje.  
Tab. 5-1 – Charakteristika žadatele a jeho maximální možná výše úvěru. Pramen: 
[41]. Grafická úprava vlastní 
Žadatel Maximální možná výše úvěru 
Jednotlivec 3,046 mil. Kč 
Manželé bez dítěte 2,571 mil. Kč 
Nesezdaný pár bez dítěte 2,300 mil. Kč 
Manželé s dítětem do 6 let 2,152 mil. Kč 
Manželé s dítětem ve věku 12 let 2,106 mil. Kč 
Samoživitelka s dítětem ve věku 12 let 2, 652 mil. Kč 
Manželé s dospělým závislým dítětem 2,070 mil. Kč 
Manželé se dvěma dětmi do 6 let 1,847 mil. Kč 
Tabulka je počítána pro klienty hypoteční banky se sazbou 4,49 %. Tato nabídka byla 
platná do 31. 8. 2010 pro úvěry nad 2 mil. Kč. [41] 
V níže uvedených tabulkách jsou vysvětleny rozdíly mezi jednotlivými částkami 
dosaženými podle žadatele. 
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Tab. 5-2 – Ukázka rozdílu mezi jednotlivcem a manželským párem. Pramen: [41]. 
Grafická úprava vlastní 
Rozdíl mezi jednotlivcem a manželským párem bez dítěte 
Jednotlivec Osoba žijící sama nemá takovou spotřebu, takže banka počítá s tím, že některé 
výdaje budou nižší. Jednotlivec si ovšem musí vystačit pouze s jedním příjmem. 
Banka vychází z výpočtu životního minima a určené rezervy, která klientovi 
umožňuje vést řádný chod domácnosti, aniž by došlo ke snížené životního 
minima. 
Manželský pár bez 
dítěte 
V případě stejných podmínek jako u jednotlivce dosáhne manželský pár na nižší 
hodnotu úvěru. Hlavní důvod je ten, že náklady na společnou domácnost, ve které 
žijí dva dospělí, jsou vyšší než u jednotlivce. 
Tab. 5-3 – Ukázka rozdílu mezi manželským párem bez dětí a nesezdaným párem bez 
dětí. Pramen: [41]. Grafická úprava vlastní 
Rozdíl mezi manželským párem bez dětí a nesezdaným párem bez dětí 
Manželský pár bez dítěte Manželský status je pro banku jasným důkazem, že spolu daný pár sdílí 
jednu domácnost, to znamená i náklady na její vedení. Tato situace platí i 
u registrovaných partnerství. U manželského páru se počítají náklady na 
jednu domácnost. 
Nesezdaný pár bez dítěte U nesezdaného páru se oproti manželskému páru počítá s náklady na 
vedení dvou domácností. Proto v praxi dosahují manželé na vyšší úvěr, i 
přesto, že příjmy jsou stejné. 
Tab. 5-4 – Ukázka rozdílu mezi manželským párem bez dětí a manželským párem 
s dětmi. Pramen: [41]. Grafická úprava vlastní 
Rozdíl mezi manželským párem bez dětí a manželským párem s dětmi 
Manželský pár bez dítěte Manželská pár nemá žádná náklady spojené s dětmi. 
Manželským pár s dětmi Jak je z tabulky patrné, s rostoucím počtem dětí se snižuje maximální výše 
úvěru. To souvisí i se stářím dítěte. Čím je dítě starší, tím jsou náklady na 
něj vyšší a to opět snižuje maximální výši úvěru. 
Tab. 5-5 – Ukázka rozdílu mezi manželským párem bez dětí a samoživitelkou s dítětem. 
Pramen: [41]. Grafická úprava vlastní 
Rozdíl mezi manželským párem bez dětí a samoživitelkou s dítětem 
Manželský pár bez dítěte Manželská pár nemá žádná náklady spojené s dětmi.  
Samoživitelka s dítětem Z tabulky je patrné, že samoživitelka s dítětem dosáhne na vyšší úvěr než 
manželský pár. Zásadní rozdíl je ten, že manželský pár musí pokrýt 
náklady na dvě dospělé osoby, kdežto samoživitelka pouze na sebe a dítě.  
 
Další důležité parametry: 
Výše hypotečního úvěru – minimální a maximální výši poskytnutých hypoték si 
stanoví individuálně každá banka. Minimální výše je určena nejnižší hodnotou, kterou si klient 
musí vzít.  Maximální výši představuje částka, na kterou má klient nárok dle splnění podmínek 
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bankovní instituce. Maximální výše mnohdy není omezená. Je ovšem omezená výši LTV – loan 
to value. LTV lze vyjádřit jako poměr mezi poskytovanou výší úvěru a hodnotou zastavované 
nemovitosti.  
Doba splatnosti – období, ve kterém je hypoteční úvěr splácen klientem bance i s úroky. 
Banky nabízejí klientům rozmezí splácení od 5 do 40 let. Preferovaná doba je v násobcích 
pěti z důvodů rozsahu úspor. Nejčastější doba splácení se pohybuje mezi 20 a 30 lety. Délka 
splatnosti úvěru nesmí překročit 70 let žadatele.  
Způsoby splácení – hypoteční úvěr může být splacen jednorázově, postupně nebo 
postupně s mimořádnými splátkami. V bankovní praxi se nejčastěji lze setkat se splácením 
postupným, kdy se měsíčně platí splátka úvěru, která je složena ze splátky jistiny a ze splátky 
úroku. Lze se setkat se 3 variantami splácení: 
 Anuitní splácení – klienti platí splátku v konstantní výši po dobu, po kterou mají 
sjednanou fixní úrokovou sazbu. Jedná se o nejčastější formu splácení. 
 Progresivní splácení – při tomto druhu splácení splátky v čase rostou. Toto 
splácení se také nazývá splácení rostoucí. 
 Degresivní splácení – při tomto druhu splácení splátky v čase klesají. Jde 
o  splácení klesající. 
Úroková sazba – je procentní vyjádření zvýšení půjčené částky za stanovené období. 
Úrokovou sazbu si každá banka stanovuje sama. Ve většině případů se úroková sazba odvíjí od 
základní úrokové sazby, kterou stanovuje Česká národní banka. 
Na trhu se rozlišují dva typy sazeb:  
 Fixní úroková sazba – pevně stanovená po celou dobu fixace. 
 Plovoucí úroková sazba – odvíjí se od sazeb mezibankovního trhu. 
Výši úrokové sazby ovlivňují faktory jako účel a typ úvěru, bonita klienta, doba 
splatnosti úvěru, konkurenční prostředí, doba fixace úrokové platby. 
Doba fixace – vyjadřuje období, ve kterém bude úroková sazba zafixována a nebude 
změněna. Nejčastější doby fixace jsou 1, 3, 5 let. Po skončení této doby je klientovi nabídnuta 
nová úroková sazba dle zvolené fixace. V případě, že klient nesouhlasí s výší úrokové sazby, 
může svoji hypotéku refinancovat pomocí jiné finanční instituce. [10] [18] [35] [37] [38] [39] 
[40] [41] [42] 
26 
V České republice se nachází v současné době (rok 2014) celkově 46 finančních 
institucí. Z celkového počtu nabízí 23 finančních institucí více než 80 různých produktů 
určených k získání hypotéky na bydlení s různými podmínkami.  
Tab. 5-6 – Seznam finančních institucí poskytující financování prostřednictvím 
hypotečního úvěru. Pramen: [28]. Grafická úprava vlastní 
Finanční instituce poskytující hypoteční úvěr 
Akcenta Hypoteční banka Raiffeisenbank im Stiftland eG 
Česká spořitelna Komerční banka Sberbank CZ 
Českomoravská stavební 
spořitelna 
LBBW Bank CZ Stavební spořitelna České spořitelny 
Československá obchodní banka mBank UniCredit Bank 
Equa bank 
Modrá pyramida 
stavební spořitelna 
Waldviertler Sparkasse von 1842 AG 
Evropsko-ruská banka Oberbank AG WPB Capital, spořitelní družstvo 
Fio banka Poštovní spořitelna Wüstenrot hypoteční banka 
GE Money Bank Raiffeisenbank  
 
5.2 VÝVOJ POČTU ÚVĚRŮ U BANKOVNÍCH INSTITUCÍ  
Dle ministerstva pro místní rozvoj byly v roce 2013 poskytnuty hypoteční úvěry 
v hodnotě přesahující 150 miliard korun. Byl překonán rekord z roku 2007, ve kterém banky 
poskytly úroky za celkem 142 miliard korun.  
Pokud by se ovšem počítaly pouze nové hypotéky, tak by byl i nadále rekordní rok 2007, 
kdy z celkové částky 142 miliard korun tvořily 5 % refinancované úvěry. V roce 2013 už to 
byla celá jedna třetina všech hypoték. Nové hypotéky poskytly banky zhruba za 100 miliard 
korun. Rok 2013 byl vnímán jako rok refinancování hypoték. Pro více než 100 tisíc občanů, 
kteří uzavřeli v letech 2008 – 2010 hypotéku, skončila fixace úrokové platby. Dle průzkumu 
více než 60 tisíc občanů vážně uvažovalo o změně banky. V případě, že někdo zvolil v roce 
2008 fixaci na 5 let, mohl ušetřit až dvě procenta. V roce 2008 se průměrná úroková sazba 
pohybovala kolem 5,55 %. V únoru 2013 to bylo pouze 3,21 % a v prosinci 2013 to bylo ještě 
méně 3,06 %. Ačkoliv se pro rok 2014 žádná zásadní změna ve fixních sazbách neočekávala, 
klesla v dubnu průměrná sazba na 2,88 %. [20] [21] [22] [23]  
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Graf 5-1 – Finanční částky poskytnuté občanům za hypoteční úvěry mezi lety 2007 - 2013. 
Pramen: [24]. Grafická úprava vlastní. 
 
Graf 5-2 – Počet poskytnutých hypotečních úvěrů mezi lety 2007 - 2013. Pramen: [24]. 
Grafická úprava vlastní.
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Graf 5-3 – Průměrná výše úrokové sazby od ledna 2007 do ledna 2014. Pramen: [25]. 
Grafická úprava vlastní.
 
Graf 5-4 – Vývoj objemových tržních podílů mezi lety 2000 - 2013. Pramen: [15]. 
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Graf 5-5 – Tržní podíl na hypotečním trhu k 30. 9. 2013. Pramen: [52]. Grafická úprava 
vlastní. 
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6  ROLE ODHADCE A SOUDNÍHO ZNALCE 
V České republice mohou oceňovat nemovitosti odhadci a soudní znalci jako fyzické 
osoby nebo znalecké ústavy ve formě právnických osob. Oceňování znalcem nebo odhadcem 
je prováděno v podmínkách tržního prostředí za předem dohodnutou finanční odměnu. Odhadci 
a znalci se sdružují v komorách odhadců a znalců. Účelem těchto komor je dodržování etických 
principů, kontrolování, sledování a podporování zvyšování profesní způsobilost celé znalecké 
obce. [14] 
6.1 ODHADCE 
Odhadce je fyzická nebo právnická osoba, která se zabývá oceňováním majetku, práv 
a vztahů za účelem stanovení ceny. Zpracovává odhad, který stanoví cenu obvyklou dle 
předepsaných postupů s ohledem na účel ocenění. Odhadci jsou specializování zejména 
na stanovení ceny pro hypoteční půjčky, půjčky ze stavebního spoření, ceny pro dědické řízení 
a ceny tržní pro prodej. [17] [43] 
6.2 SOUDNÍ ZNALEC 
Znalci jsou jmenování ministrem spravedlnosti nebo předsedou krajského soudu. 
V Praze jsou znalci jmenováni Městským soudem v Praze. Jmenování probíhá dle místa 
bydliště. Znalci jsou jmenování na základě výběru mezi uchazeči, kteří splňují jmenovací 
podmínky. Návrh na jmenování může podat samotná osoba, která se chce stát soudním znalcem, 
nebo například různé instituce. Každý obor je limitován určitým počtem znalců tak, aby byli 
schopni pokrýt potřebu posudků. Znalci nejčastěji oceňují pro spory soudního řízení, včetně 
řízení rozvodového. Dále stanovují ceny pro daňové účely, stanovují cenu tržní pro prodej, cenu 
pro dědické řízení. Zpracovávají znalecký posudek se stanovením ceny obvyklé nebo stanoví 
ceny dle vyhlášky ministra financí. [16] [43] 
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7  METODY OCENĚNÍ 
7.1 OCENĚNÍ STAVEB NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Dle vyhlášky č. 441/2013 Sb. § 10 odst. (1) se cena stavby vypočítá vynásobením počtu 
měrných jednotek a základní cenou upravenou podle příslušného ustanovení v závislosti na 
účelu stavby. 
Cena stavby se určí podle § 10 odst. (2): 
𝐶𝑆 = 𝐶𝑆𝑁 ×  𝑝𝑝      (7-1) 
kde: 
CS   cena stavby v Kč, 
CSN   cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, 
pp    koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu. 
𝑝𝑝 = 𝐼𝑇 × 𝐼𝑃       (7-2) 
kde: 
IT   index trhu, 
IP   index polohy. 
𝐼𝑇 =  𝑃5 × (1 +  ∑ 𝑃𝑖)
4
𝑖=1       (7-3) 
kde: 
Pi   hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu omezujících vlivů, 
1   konstanta, 
i    pořadové číslo znaku indexu omezujících vlivů. 
𝐼𝑃 =  𝑃1 × (1 +  ∑ 𝑃𝑖)
𝑛
𝑖=2       (7-4) 
kde: 
Pi   hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy, 
1   konstanta, 
i    pořadové číslo znaku indexu polohy, 
n    počet znaků indexu polohy. 
Cena stavby nákladovým způsobem se určí podle vzorce z § 11: 
𝐶𝑆𝑁 = 𝑍𝐶𝑈 × 𝑃𝑚𝑗 × (1 −
𝑜
100
)    (7-5) 
kde: 
CSN   cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, 
ZCU   základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, která je určená druhem a účelem užití stavby, 
Pmj   počet měrných jednotek stavby, 
o   opotřebení stavby v %, 
1 a 100   konstanty. 
ZCU – základní cena upravená se stanoví v korunách za měrnou jednotku, kterou určuje 
druh a účel stavby podle § 12 až § 21. (§ 12 Budova a hala, § 13 Rodinný dům, rekreační 
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chalupa a rekreační domek, § 14 Rekreační chata a zahrádkářská chata, § 15 garáž, § 16 Vedlejší 
stavba, § 17 Inženýrská a speciální pozemní stavba, § 18 Venkovní úpravy, § 19 Studna, § 20 
Hřbitovní stavba a hřbitovní zařízení, § 21 Oceňování jednotek.) Cena stavby se následně sníží 
o opotřebení, které se spočítá lineární nebo analytickou metodou. [6] 
Pro finanční instituce má nákladový způsob velkou váhu především pro potřebu 
pojištění nemovitosti. 
7.2 OCENĚNÍ STAVEB POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM 
Porovnávací způsob vychází z porovnání věci se stejnou nebo obdobnou věcí a cenou 
sjednanou při jejím prodeji. Porovnávací metodu lze použít všude, kde pro porovnání existují 
podmínky (podobnost, srovnatelnost, obdobný užitek, časová aktuálnost). Porovnávací metoda 
odráží situaci na trhu. Proto je při hledání porovnávací hodnoty důležitý princip nabídky 
a poptávky. Při rostoucí poptávce roste cena nemovitostí a naopak. Při zjišťování ceny 
nemovitosti porovnávací metodou je třeba brát v úvahu externí vlivy. Jedná se o regionální 
vlivy, dopravní dostupnost a obslužnost, životní prostředí, bezpečnost, atd. Tyto vlivy je 
důležité identifikovat.  
Znalec při stanovení tržní ceny nemovitosti čelí obvykle dvěma problémům: 
 Najít srovnatelné nemovitosti. 
 Identifikovat fyzikální charakteristiky a atributy oceňované nemovitosti. 
Proces porovnání začíná průzkumem trhu a sběrem dat a informací. Informace mohou 
být získané prostřednictvím vlastního výzkumu, vlastních záznamů, popřípadě mohou být 
získané někým jiným. Realizovanou cenu můžeme zjistit přímo od účastníků konkrétních 
obchodů, zprostředkovaně od dalších účastníků nebo na katastru nemovitosti, kde jsou 
archivované kupní smlouvy. Informace o transakcích s nemovitostmi lze také získat například 
z informačního systému MOISES.  
Výběr vzorků pro porovnání závisí na tom, je-li předmětem ocenění nemovitost jako 
celek nebo dílčí část. Většinou se používá porovnání jako celek, protože k ní bývá vztažena 
realizovaná i nabídková cena. Při výběru nemovitosti je dobré preferovat nemovitosti z okolí, 
popřípadě nemovitosti, jejichž poloha, využití, velikost nebo vybavení je srovnatelná 
s oceňovanou nemovitostí. Upřednostňují se nejaktuálnější vzorky. Při srovnávání více vzorků 
je získáno několik jednotlivých výsledků, které bývají rozdílné. Úkolem je získat z těchto 
výsledků pouze jeden.  
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Porovnání pomocí indexu odlišnosti: 
𝐼 = 𝐾1 × 𝐾2 … × … 𝐾𝑛    (7-6) 
kde: 
I   index odlišnosti, 
K1 – K2   jednotlivé koeficienty úpravy, 
𝐶𝑂 = 𝐶𝑆 ×
𝐾𝑟
𝐼
      (7-7) 
kde: 
CO   cena oceňovaného objektu, 
CS   cena vzorku, 
Kr   koeficient redukce pramene ceny, 
V realitní praxi jsou požívány dvě základní metody – metoda přímého porovnání a 
metoda nepřímého porovnání (například metoda porovnání pomocí standardní jednotkové tržní 
ceny - SJTC). Metoda přímého porovnání patří mezi metodu jednodušší. Principem této metody 
je porovnání každé nemovitosti z databáze s oceňovanou nemovitostí. Známá cena prodané 
nebo nabízené nemovitosti se upravuje koeficienty odlišnosti (velikost nemovitosti, technický 
stav, vybavenost stavby, atd.). 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. 7-1 – Metoda přímého porovnání. Pramen: [9]. Grafická úprava vlastní. 
Metoda SJTC, neboli „metoda bazická“ je metoda, při níž je oceňovaná nemovitost 
porovnávána s objektem, který je přesně definovaný vlastnostmi a cenou. Cena objektu je 
stanoven na základě zpracované databáze nemovitostí. [8] [9] 
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Obr. 7-2 – Metoda nepřímého porovnání. Pramen: [9]. Grafická úprava vlastní. 
Cena stavby porovnávacím způsobem se dle vyhlášky č. 441/2013 určuje u staveb, které 
vyhovují podmínkám uvedeným v § 35 až 37, podle vzorce: 
𝐶𝑆𝑝 = 𝑂𝑃 ×  𝑍𝐶𝑈 𝐼𝑇 ×  𝐼𝑃     (6-6) 
kde: 
CSp   cena stavby určená porovnávacím způsobem, 
OP   obestavěný prostor v m3, 
ZCU   základní cena upravená v Kč za m3, 
IT   index trhu, 
IP   index polohy. 
IT – kapitola 7.1 viz vzorec (7-3) 
IP – kapitola 7.1 viz vzorec (7-4) [6] 
7.3 OCENĚNÍ STAVEB POMOCÍ VÝNOSOVÉ METODY 
„Výnosová hodnota reprezentuje čistě ekonomický, podnikatelský pohled na vlastnictví 
nemovitosti jako věci, která má přinášet výnos. Je dána velikostí kapitálu, který při uložení na danou 
úrokovou míru (míru kapitalizace) by v budoucnu umožňoval vyplatit takové částky, které by byly rovny 
výnosům, jež by přinášela nemovitost. Výpočet se provádí zpětně - součtem všech předpokládaných 
čistých budoucích výnosů z pronájmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, že tyto výnosy budou uskutečněny 
v budoucnosti, jsou odúročeny (diskontovány) na současnou hodnotu – částku, kterou je třeba dnes 
uložit, aby v budoucnu bylo možno tento předpokládaný výnos vyplatit.“ [8 str. 267] 
Výnosová hodnota nemovitosti se tedy rovná součtu všech očekávaných budoucích 
výnosů z nemovitosti, přepočtených na současnou hodnotu. Vlastník nemovitosti očekává, že 
Vzorek č. 1 
(srovnávací 
nemovitost - 
vlastnosti, cena) 
Vzorek č. 2 
(srovnávací 
nemovitost - 
vlastnosti, cena) 
Vzorek č. n (další 
srovnávací 
nemovitosti - 
vlastnosti, cena) 
Nemovitost standardní 
(porovnání vlastností, 
cena standardu) 
Báze 
Oceňovaná 
nemovitost č. 1 
(porovnání vlastností 
se standardem, cena) 
Oceňovaná 
nemovitost č. 1 
(porovnání vlastností 
se standardem, cena) 
Oceňovaná 
nemovitost č. 1 
(porovnání vlastností 
se standardem, cena) 
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mu z vlastnictví budou plynout také příjmy, které mu přiměřeně pokryjí původní investice. Lze 
tedy tvrdit, že nemovitost nebyla pořízena pro užívání vlastníka, ale pro vydělávání peněz. Pro 
nejjednodušší výpočet výnosové hodnoty se používá tento vztah: 
𝐶𝑉 =
𝑧𝑖𝑠𝑘 (č𝑖𝑠𝑡ý 𝑣ý𝑛𝑜𝑠𝑡) 𝑧 𝑛𝑒𝑚𝑜𝑣𝑖𝑡𝑜𝑠𝑡𝑖[𝐾č/𝑟𝑜𝑘]
ú𝑟𝑜𝑘𝑜𝑣á 𝑚í𝑟𝑎 [% 𝑝.𝑎.]
 × 100%  (6-7) 
Tento vzorec lze použít v případě, kdy jsou výnosy po celou dobu užívání stavby 
konstantní a přepokládaná doba výnosů je velmi dlouhá. 
V případě, že výnosy konstantní nebudou, nebo budou omezeny jen pro určitou dobu, 
nelze využít tento vztah. Pro stanovení výnosové hodnoty stavby lze jako univerzální vzorec 
použít:  
𝐶𝑉 = (∑
𝑍𝑡
𝑞𝑡
𝑛
𝑡=1 )     (6-8) 
kde: 
CV   výnosová hodnota (cena zjištěná výnosovým způsobem), 
n   počet budoucích let, po které budou dosahovány výnosy, 
t   rok, ze kterého je počítán výnos, 
Zt   zisk přepokládaný v roce t, 
q   úročitel (q = 1 + i = 1 + u / 100). 
Při stanovení výnosové hodnoty nemovitosti je stěžejním úkolem správné určení 
úrokové sazby, která má významný vliv na výslednou hodnotu. Běžné bankovní úrokové sazby 
nezohledňují všechna kritéria, která by se do ceny nemovitosti měla promítnout. Mezi taková 
kritéria lze zařadit inflaci, cenu stavebních prací, rizikovost pronájmu, atd. V realitní praxi se 
lze setkat s tzv. mírou kapitalizace, která se využívá místo úrokové míry. [8] [9] 
Výnosy z nemovitosti se počítají z nájemného, kterých by bylo možné reálně dosáhnout 
za předpokladu pronájmu všech pronajímatelných prostor nemovitosti. Při ocenění nemovitostí 
se uvažuje s čistým výnosem před zdanění. [8] Výnosový způsob se jen zřídka používá u bytů 
a rodinných domů. Nejčastější jeho použití je u komerčně využitelných projektů. 
Do nákladů na dosažení výnosů z nájemného se započítává: 
 daň z nemovitosti – výše daně se určí z daňového přiznání; 
 pojištění stavby – 1,5 - 2,3 ‰ z reprodukční ceny stavby; 
 opravy a údržba – 0,5 - 1,5 % z reprodukční ceny stavby; 
 správa nemovitosti; 
 ztráty z nájmu – min 5 %; 
 roční opotřebení a amortizace. [8] 
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8  HODNOTOVÁ ANALÝZA 
Tato kapitola se zabývá objasněním základních principů rozhodovacího procesu, 
základy hodnotového inženýrství, hodnotovou analýzou a jejími metodikami. 
8.1 ROZHODOVACÍ TEORIE 
Při inženýrské činnosti máme v řadě případů povinnost rozhodovat o určitém počtu 
voleb. Ve většině případů se tato situace týká technicko-ekonomických procesů. Rozhodování 
vzniká během rozhodovacího procesu, pro který je nutná znalost rozhodovací teorie. Charakter 
teorie je určen tím, zdali se zkoumají problémy, které nastanou, nebo budou posuzovány 
rozhodnutí učiněná v minulosti. Mohou tedy nastat dva případy v závislosti na čase, kdy je 
o nich rozhodováno. Při řešení budoucích stavů jednáme v rámci tzv. normativní teorie – ex-
ante, nebo tzv. deskriptivní teorie – ex-post. V této práci bude rozhodováno pomocí 
normativní teorie. Struktura rozhodovacího procesu v normalizačních procesech je znázorněna 
na obr. 8-1. 
 
Obr. 8-1 – Struktura rozhodovacího procesu. Pramen: [13]. Grafická úprava vlastní. 
Rozhodovací procesy lze podle různých hledisek rozlišovat. Mezi tyto hlediska patří 
rozhodování podle složitosti na jednoduchý nebo složitý problém, podle formalizace procesu 
na intuitivní, formalizované nebo kombinaci intuitivního a formalizovaného rozhodnutí. Dále 
podle počtu rozhodovatelů je možné rozhodovací procesy dělit na individuální a skupinové. 
Procesy je možné také dělit podle počtu kritérií při hodnocení na jednokriteriální nebo 
vícekriteriální, další dělení lze provést podle průběhu procesu na jednostupňové 
a vícestupňové, dle míry jistoty rozhodujeme deterministicky – za jistoty, stochasticky – za 
nejistoty a rizika, dle úrovně rozhodovacího procesu a dosahu rozhodnutí na strategické, 
taktické a operativní. 
„Rozhodovací proces se snažíme algoritmizovat, což znamená vytvoření jednoznačného 
pravidla pro stanovení nejlepší varianty, nebo setřídění výhodnosti variant.“ [13 str. 11] 
 
Problematika Problém
Předmět, 
který problém 
řeší
Varianty 
předmětu
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Rozhodování rozlišujeme: 
 Intuitivní – u jednodušších problémů s menším počtem variant. Využívají se 
znalosti a zkušenosti expertů. 
 Formalizované – jedná se o matematické optimalizace. Pro rozhodování lze 
použít přesný algoritmus. 
 Kombinované – využívá se intuitivní i formalizované rozhodování. Při 
rozhodování se využívá jak názor expertů, tak i matematicko-statistických 
metod. 
V inženýrské praxi se při rozhodování o důležitých problémech většinou používá 
kombinované rozhodování. 
Při postupu rozhodování se z pravidla vychází ze čtyř základních etap: 
1. Stanovení předmětu rozhodování a jeho varianty. 
2. Stanovování rozhodovacích kritérií. 
3. Určení důležitosti rozhodovacích kritérií. 
4. Hodnocení variant. 
K těmto procesům je nutné připočítat i další aktivity doprovázející rozhodovací proces. 
Pro zajištění vysoké kvality rozhodovacích procesů je třeba uvažovat o kvalitě faktorů, 
které ji vytvářejí. Především: 
 Kvalita předmětu rozhodování – potřebné množství, kvalita variant, jejich 
srovnání, vzájemná zastupitelnost.  
 Kvalita subjektu rozhodování – kvalita členů pracovního týmu, zkušenosti, 
jejich znalosti o problematice 
 Míra uplatnění poznatků – teoretické znalosti, praktické zkušenosti. 
 Kvalita a kvantita informací – jejich vypovídací schopnost a spolehlivost. 
8.2 VYMEZENÍ ZÁKLADNÍCH METOD HODNOTOVÉ ANALÝZY 
„Hodnotová analýza je účelně sestavený soubor metod, jehož smyslem je hledání 
a navrhování zlepšeného nebo zásadně nového řešení funkcí analyzovaného objektu s cílem 
zvýšit efektivnost.“ [13 str. 15] 
Hodnotová analýza je charakterizována následujícími rysy: 
 Objekt – touto metodou se sleduje jeho zefektivnění. 
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 Funkce – vyjadřuje chování objektu, hodnotíme z hlediska jejich významu, 
nákladů a stupně plnění. 
 Kritéria efektivnosti řešení – poměr mezi úrovní uspokojení potřeby 
vyjádřenou stupněm splnění funkcí a náklady na jejich zajištění. 
 Při aplikaci hodnotové analýzy – dochází k dodržování etap, kroků a operací 
jako ověřovacího pracovního plánu metodického postupu. 
 Komplexnost řešení problému – analýza vyžaduje, aby se uplatňoval 
mezioborový přístup.  
Je třeba zmínit další dva pojmy, kterými jsou inverzní analýza a hodnotové 
inženýrství. Inverzní analýza je speciální případ uplatnění funkčního principu, který se 
využívá jako nástroj zvyšování efektivnosti. Hodnotové inženýrství je uplatnění metodického 
komplexu hodnotové analýzy v celém složitém procesu projektování a přípravy nového 
objektu. [13] 
8.2.1 Hodnotová analýza podle historického vývoje 
Hodnotovou analýzou se zabývalo mnoho zahraničních vědců. Především pak L. D. 
Miles, který je považován za zakladatele myšlenky hodnotové analýz, H. L. C. Leslie nebo 
Společnost amerických hodnotových inženýrů.  
Nejvýznamnější český vědec, který byl nositelem myšlenek hodnotového inženýrství, 
byl prof. Ing. Radim Vlček, CSc., dr. h. c., který působil na Vysoké škole ekonomické 
v Praze, a byl pokračovatel filozofických myšlenek L. D. Milese. Ve své práci kladl hlavní 
důraz na klíč, vedoucí k identifikaci a odstraňování neužitečných nákladů. 
„Profesor Vlček definuje hodnotovou analýzu nejen jako napravení nehospodárnosti, 
ale i jako primární důraz na nové způsoby zajišťování (vyrobení) funkcí inovovaného objektu 
(produktu), která nalézá a odstraňuje neužitečné náklady.“ [13 str. 18] 
Tuto formulaci hodnotové analýzy lze vyjádřit pomocí poměrné efektivní hodnoty PEHj 
stanovené vztahem: 
PEHj =
°Fj
Nj
      (8-2) 
kde: 
°Fj stupeň splnění požadovaných funkcí, 
Nj náklady na zajištění (vyrobení) tohoto stupně splnění požadovaných funkcí, 
j 1, 2, 3, ..., j, …, n-tý objekt (produkt). 
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Do praxe strojírenských podniků implementoval myšlenky L. D. Milese a R. Vlčka 
kolektiv odborníků VÚSTE Praha. Hodnotovou analýzou se také zabýval výzkumný ústav 
zemědělských strojů v Praze – Chodově. Profesor Volf společně s docentkou Kadlčákovou 
položili na Fakultě stavební Českého vysokého učení technického v Praze základy k využití 
hodnotové analýzy ve stavební praxi. [13] 
8.2.2 Metodika hodnotové analýzy 
Aplikace hodnotového inženýrství umožňuje výběr optimální varianty, zvýšení míry 
optimalizace z hlediska efektivnosti, nalezení nových nebo inovovaných variant. Vlastní 
aplikace hodnotové analýzy obsahuje: 
1. Systém hodnotové analýzy  
2. Soubor zásad 
3. Odbornou terminologii 
4. Pracovní postup hodnotové analýzy [13] 
8.2.2.1 Systém hodnotové analýzy 
Obsahuje komplex čtyř vzájemně provázaných prvků: potřeb společnosti nebo 
jednotlivce, objektu neboli předmětu analýzy, nástrojů (metodologie), subjektů 
(hodnotových inženýrů, odborníků specialistů i generalistů, respondentů). [13] 
8.2.2.2 Soubor zásad 
Mezi základy hodnotové analýzy se řadí: 
 používání pracovního postupu, 
 zjišťování příčin snižujících užitečnost, 
 využívání informací z nejlepších zdrojů, 
 využívání odborníků a specializovaných útvarů, 
 využívání dobrých lidských vztahů, 
 podrobné zjišťování všech nákladů, 
 používání kritéria: Vydal bych své peníze tímto způsobem? 
 včasností hodnocení. [15] 
8.2.2.3 Odborná terminologie 
Do odborné terminologie patří pojmy, které se využívají jako prostředek k vzájemnému 
pochopení. Terminologie je ovšem nesjednocena. Hlavním důvodem je různá národnost autorů, 
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ale také i různá kvalita překladu zahraniční literatury. Proto se lze setkat s více pojmy, které 
jsou ovšem navzájem zastupitelné. Je třeba zmínit, že řada metod, které jsou užívány jako 
nástroje hodnotové analýzy, má pevně zavedeno vlastní názvosloví 
8.2.2.4 Pracovní postup hodnotové analýzy 
Pracovní postup vychází z obecně logického sledu rozhodovacích procesů. Dělí se na 
čtyři fáze v návaznosti na jednotlivé etapy a je rozdělen na další podmnožiny.  
„Pracovní postup hodnotové analýzy je univerzální nástroj rozhodování a ukazuje na 
nejefektivnější řešení z mnoha možných, vybírá a oceňuje variantní řešení výstavby navržená 
dodavatelem, a taktéž po dokončení díla zajišťují míru splnění záměru a skutečnou efektivnost 
díla.“ [13 str. 36] 
Tab. 8-1 – Fáze pracovního postupu. Pramen: [13]. Grafická úprava vlastní 
Fáze pracovního postupu Etapy pracovního postupu Dekompozice etap pracovního postupu 
Přípravná fáze 
Diagnostika problému  
Formulace problému, určení předmětu 
Prognóza žádoucího stavu předmětu 
Stanovení cílů 
Odhad úspěšnosti řešení 
Sběr informací 
Volba zdrojů informací 
Hodnocení kvality informací 
Příprava hodnocení 
Organizační zabezpečení 
Výběr metodických nástrojů 
Výběr variant předmětu 
Analytická fáze 
Funkční analýza 
Stanovení dílčích funkcí 
Určení důležitosti dílčích funkcí 
Kvantifikace dílčích funkcí 
Stanovení úhrnné funkčnosti 
Technologická analýza Volba technologií, návrhy na zlepšení technologií 
Nákladová analýza 
Analýza nákladů stavebních děl 
Pracovní postup nákladové analýzy 
Obsah kroků pracovního postupu nákladové analýzy 
Syntetická, tvůrčí fáze 
Syntéza výsledků hodnocení 
Stanovení míry efektivnosti 
Určení pořadí variant 
Tvorba nových variant Tvorba nových variant 
Výběr optimální varianty Stanovení optimální varianty 
Realizační fáze 
Prověřování návrhů 
Obhájení řešení 
Schválení a realizace optimální varianty 
Ověření skutečné efektivnosti 
Kontrola dosažených parametrů 
Zjištění skutečných nákladů 
Ověření efektivnosti 
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8.2.2.5 Metody hodnotové analýzy 
Hodnotová analýza využívá pro své řešení mnoho metod. Výběr nejvhodnější varianty 
se odvíjí od myšlenkových postupů, kdy se postupně daná problematika konkretizuje 
a upřesňuje. V následujícím textu budou tyto metody stručně popsány. Metoda použitá 
v diplomové práci bude popsána podrobněji. 
Metody formulace a reformulace problému 
 Altschullerova otázková metoda, 
 Metoda reformulace problému, 
 Změna přístupu. 
Diagnostické metody 
 Metoda řetězového dotazovaní, 
 Metoda vytváření pracovních hypotéz, 
 Metoda korelací, 
 Užití pravděpodobnosti v diagnostice poruch, 
 Metoda hraničních přechodů, 
 Metoda porovnaní. 
Prognostické metody 
 Explorativní – průzkumné, 
 Normativní – cílové, 
 Objektivní – Extrapolace, Analogie, Patentová analýza, Analýza objevů.  
 Subjektivní – Brainstorming, Delfská metoda, Simulace. 
 Systémové – Morfologická analýza, Psaní scénářů, Metoda křížových interakcí, 
Analýza objevů, Patentová analýza 
Stanovení cílů 
 Strom cílů. 
Metody sběru informací 
 Metoda excerpce údajů, 
 Metoda výběrového souboru. 
Metody testování kompetentnosti expertů 
 Stanovení objektivního a relativního ukazatele kompetentnosti, 
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 Test způsobilosti expertů podle vlastního ocenění a skupinového hodnocení. 
Metody pro výběr variant a ověření jejich zastupitelnosti 
 Morfologická analýza, 
 Shluková analýza – Metoda nejbližšího souseda, Metoda nejvzdálenějšího 
souseda, Metoda středů skupin, Metoda Wardova. 
Metody stanovení rozhodovacích kritérií 
 Strom kritérií,  
 Brainstorming, 
 Metoda 635, 
 Delfská metoda, 
 Banky dat. 
Metody stanovení důležitosti kritérií 
 Metoda zařazení do pořadí, 
 Stanovení pořadí důležitosti kritérií delfskou metodou,  
 Metfesselova alokace, 
 Metoda klasifikace kritérií do tříd, (metoda užitá v této diplomové práci) 
 Párové porovnání, 
 Postupná rozbor váhy, 
 Strom významností, 
 Poměrná čísla, 
 Saatyho metoda.  
Metody pro stanovení úhrnné užitnosti – skupina jednoduchých metod 
 Bodovací metoda, 
 Metoda větveného grafu, 
 Párové porovnání při určení užitnosti.  
Metody pro stanovení úhrnné užitnosti – skupina náročnějších metod 
 Metoda indexových koeficientů, 
 Metoda nejlepších hodnot, 
 Diskriminační analýza s Ivanovičovou odchylkou. 
Metoda tvůrčí práce – kultivační a facilizační. 
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Metody obhájení řešení 
 Přehledy nejčastějších námitek, 
 Antibrainstorming, 
 Metoda vyměněných rolí,  
 Metoda advokáta, 
 Advokát ďábla. 
8.2.2.6 Metoda klasifikace kritérií do tříd 
Pro názorný příklad byla vybrána metoda klasifikace kritérií do tříd. Tato metoda 
stanoví několik tříd s odlišným významem, přičemž každé třídě se přiradí určité číslo z intervalu 
(0,…. 1) vyjadřující významnost této třídy. Lze tedy říci, že každé třídě jsou přiřazovány váhy. 
Kritéria se podle jejich významu dělí do následujících skupin: 
hlavní  značená  H  
podpůrná   značená  P  
vedlejší  značená  V 
nepotřebná  značená  N 
Z četnosti voleb respondentů a vah skupin kritérií se stanoví váženým průměrem 
výsledná váha pro každé kritérium a získá se nenormovaná váha. 
Normovaní vah 
Při stanovení vah jsou nejprve zjištěny nenormované váhy vi´jejichž součet v souboru 
kritérií nečiní 1,0. Normovaná váha i-tého kritéria vi se pak stanoví ze vztahu: 
vi =
v´i
∑ v´i
n
i=1
      (8-2) 
 
kde: 
vi je normovaná váha i-tého kritéria 
vi´ je nenormovaná váha i-tého kritéria 
n je počet kritérií. [13] 
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9  RIZIKA SPOJENÁ S OCENĚNÍM PRO BANKOVNÍ 
INSTITUCE 
Poskytování úvěrů je pro banky vysoce finančně náročné. Při nedostatečně krytém 
úvěru hrozí bankám velká ztráta oproti malému zisku získanému z úroku. Proto je také nutné 
brát v úvahu rizika související s nemovitostí. 
Rizika spojená s nemovitostmi lze rozdělit podle: 
 Zástavy 
o Rizika ovlivňující vhodnost zástavy. 
 Zjistitelnosti   
o Riziko nezjistitelné ze zápisu v katastru nemovitostí. 
o Riziko zjistitelné ze zápisu v katastru nemovitostí. 
o Rizika vyplývající z vlastních potřeb a metodik. 
9.1 RIZIKA OVLIVŇUJICÍ VHODNOST ZÁSTAVY 
Aby bylo možné stanovit míru rizika působící na nemovitost, která má být předmětem 
zástavy, je nutné nejprve stanovit velikost takového rizika. Banky tuto míru stanovují u každé 
nemovitosti individuálně. Je tedy možné, že za určitých podmínek nemusí být nemovitost 
vhodná jako předmět budoucí zástavy. To může například nastat u nemovitosti, která je natolik 
ovlivněna rizikem, že je zcela nelikvidní, nebo její hodnota se zohledněním daného rizika 
nedosahuje požadavků k zástavě požadované finanční institucí. Může nastat i situace, kdy je 
nemovitost podmínečně vhodná, to znamená, že je nemovitost v okamžiku posuzování vhodná, 
ale je nutné zajistit souběh podstatných okolností.  Poslední situace je taková, kdy je nemovitost 
absolutně bezproblémová, a nejsou definována žádná rizika. 
Jako zástava může sloužit: 
 Nemovitost. 
 Jiná nemovitost ve vlastnictví dlužníka. 
 Nemovitost, která je ve vlastnictví dlužníka – např. vlastnictví příbuzných. 
 Rozestavěná nemovitost – musí být zapsána v katastru nemovitostí. 
Jako zástava pro bankovní instituce může tedy sloužit každá nemovitost, která je 
evidovaná v katastru nemovitostí nebo bude v katastru nemovitostí v budoucnu evidována. To 
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znamená je předmětem zástavního práva. Jako zástava také může sloužit nemovitost, se kterou 
se běžně obchoduje, to znamená, že lze stanovit cenu obvyklou standardními postupy. [42] 
Posuzované nemovitosti se dle vhodnosti zástavy rozdělují z pohledu banky na zástavy 
vhodné, podmínečně vhodné a nevhodné.   
9.1.1 Vhodná zástava – nízká hodnota rizika 
Nízké riziko je takové riziko, u kterého se nevyskytuje takřka žádné specifické 
nebezpečí, které souvisí s oceňováním. Jde o nemovitosti, které splňují následující požadavky: 
 Nemovitost je evidována v katastru nemovitostí. 
 Právní stav nemovitosti odpovídá skutečnému stavu. 
 Přístup k nemovitosti je zajištěn z veřejné komunikace. 
 Nemovitost je v úplném vlastnictví. 
 Nemovitost je v dobrém technickém stavu. 
 Nemovitost vyhovuje všem technickým, požárním, bezpečnostním a dalším 
souvisejícím normám a předpisům. 
 V případě, že je předmětem zajištění nezastavěný pozemek, který je určen 
k zástavbě, je nutné mít právně ošetřeno, aby předmětem zástavy byly i všechny 
budoucí stavby na tomto pozemku. [46] [19] 
9.1.2 Podmínečně vhodná zástava – střední hodnota rizika 
Tato hodnota rizika je specifická pro situaci, kdy je u nemovitosti objevena závada, nebo 
překážka, která tuto nemovitost vylučuje jako vhodnou zástavu. Tuto závadu je však možné 
odstranit v reálném čase bez neúměrných finančních nákladů. Taková nemovitost je 
podmínečně vhodná jako předmět zástavního práva – předpoklad je, že po odstranění závad 
nebo překážek se stane nemovitost vhodná pro zajištění úvěru. Mezi nejčastější závady lze 
zařadit: 
 Užívání nemovitosti je omezeno věcným břemenem. 
 Nemovitost není evidována v katastru nemovitostí. 
 Nemovitost má více spoluvlastníků. 
 Nemovitost je zatížena zástavním právem. 
 K nemovitosti není zajištěn přístup z veřejné komunikace a současně není 
k nemovitosti zřízeno věcné břemeno zajišťující přístup přes pozemek jiného 
vlastníka. 
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 V listu vlastnictví je uvedeno písmeno „P“ – plomba. Jde o bezpečnostní prvek 
– informuje o tom, že práva k nemovitosti jsou dotčena změnou. Smyslem 
plomby je ochrana kupujícího před nepoctivým prodávajícím, který by se snažil 
jednu nemovitost prodat více zájemcům.  
 V listu vlastnictví je uveden znak „*“ – upozorňuje na nedořešený právní vztah.  
 Vedení inženýrských sítí k nemovitostem přes pozemky jiných vlastníků, bez 
existence věcných břemen, oprav, údržby a přístupů přes tyto pozemky. [7] [19] 
[46] [48]  
9.1.3 Nevhodná zástava – vysoká hodnota rizika 
Vysoká hodnota rizik se týká takových nemovitostí, kde jejich závady jsou natolik 
vážné, že nemohou být odstraněny. Jedná se většinou o nemovitosti ve velmi špatném 
technickém stavu, pozemky, které jsou ekologicky znehodnocené, vojenské stavby, církevní 
stavby, stavby občanské vybavenosti. Dále mezi vysoce rizikové nemovitosti patří takové 
nemovitosti, které jsou zatíženy exekucí. Mezi nejčastější důvody nevhodnosti zástavy patří: 
 Nemovitost není evidována v katastru nemovitostí, bez možnosti zápisu. 
 Není právně zajištěn přístup k nemovitosti. 
 K zástavě je nabízen pouze spoluvlastnický podíl na nemovitosti. 
 Nemovitost je umístěna v nevhodné poloze. (např. záplavová oblast, 
poddolovaná území) 
 Nemovitost má prokazatelný vliv na znečištění životního prostředí. 
 Nemovitost je určena k demolici. 
 Nemovitost je ve velmi špatném technickém stavu. [19] [47] 
9.2 RIZIKA NEZJISTITELNÁ Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ 
Jde o rizika, která nejsou zaevidována v katastru nemovitostí, a tudíž nejsou z katastru 
zjistitelná.  
9.2.1 Riziko přírodních katastrof 
V České republice jsou přírodní katastrofy takřka minimální. V našich končinách se 
neobjevují ničivá tornáda, požáry, zemětřesení, sopečné erupce atd. Jediným přírodním živlem, 
kterému je naše republika značně vystavována, jsou povodně. Podvodně trápí mnoho obyvatel, 
kteří se nacházejí v záplavovém území. Záplavová území dle § 66 zákona č. 254/2001 sb. jsou 
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administrativně určená taková území, která mohou být při výskytu přirozené povodně 
zaplavena vodou.  
Velké komplikace mohou nastat pro investora ve chvíli, kdy se rozhodne stavět 
v záplavové oblasti s pomocí hypotečního úvěru. Banky si dávají do podmínek čerpání, 
předložení platné smlouvy o pojištění nemovitosti s vinkulací (omezení dispozičního práva) ve 
prospěch banky. V případě, že se nemovitost nachází v záplavové oblasti, nemusí pojišťovna 
přistoupit na pojistnou smlouvu. V takovém případě se z pohledu banky jedná o nevhodnou 
zástavu. Pokud tedy nebude mít investor pojistnou smlouvu, nebude moci čerpat prostředky na 
úhradu koupě nemovitosti. Existují 4 záplavová pásma. První pásmo je při pořizování 
hypotečních úvěrů bez problému. U druhého pásma je vyžadovaná pojistka na nemovitost. Ve 
třetím a čtvrtém pásmu už je hypoteční půjčka poskytována pouze výjimečně a závisí to na 
posouzení banky. Jestli se nemovitost nachází v záplavové oblasti, nebo ne si může investor 
ověřit na stránkách České asociace pojišťoven: [54] 
Pokud investor trvá na výstavbě v lokalitě i přes skutečnost, že se jeho budoucí 
nemovitost bude nacházet v záplavové oblasti a banka mu neschválí výjimku, je možnost 
zajištění hypotečního úvěru jinou nemovitostí, kterou lze pojistit. Pro banku by nepojištěná 
nemovitost představovala příliš velké riziko. [4] [44] [45]  
9.2.2 Ostatní rizika  
Nutno zjistit místním šetřením, sdělením vlastníka nemovitosti nebo orgánů státní 
správy. Mezi rizika ostatní lze zařadit například i riziko poddolovaných území, vyskytující se 
na Ostravsku nebo Mostecku. Dále lze mezi rizika zařadit i věcná břemena, která nebyla 
v dřívějších dobách zapsaná katastru nemovitostí. Na toto riziko je nutno se dotázat a je potřeba 
vyžadovat písemnou odpověď. Toto riziko je do velké míry ovlivněno změnou legislativy. Dále 
pak riziko obtížného přístupu k nemovitosti, nebo riziko nemovitosti nacházející se 
v ekologicky zatíženém prostředí, či ve zhoršeném životním prostředí. 
9.3 RIZIKA ZJISTITELNÁ Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ 
Katastr nemovitostí České republiky představuje soubor údajů o nemovitých věcech 
(nemovitostech) v České republice zahrnující jejich soupis, popis, geometrické a polohové 
určení. Součástí katastru je také evidence vlastnických práv a jiných věcných práv a dalších 
zákonem stanovených práv k nemovitým věcem. Katastr obsahuje mnoho důležitých údajů 
o pozemcích, stavbách a o jejich vlastnících. Katastr nemovitostí je zdrojem informací, které 
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slouží k ochraně práv k nemovitým věcem pro daňové a poplatkové účely. Dále potom 
k ochraně životního prostředí, zemědělského a lesního půdního fondu, nerostného bohatství, 
pro rozvoj území, kulturních památek, pro účely vědecké, hospodářské a statistické a také 
k oceňování nemovitostí. Katastr nemovitostí je veden jako informační sytém o území České 
republiky. Základní územní jednotkou je katastrální území a jeho operát tvoří: 
 Soubor geodetických informací – zahrnuje katastrální mapu včetně jejího číselného 
vyjádření ve stanovených katastrálních územích. 
 Soubor popisných informací – zahrnuje údaje o katastrálních územích, parcelách, 
stavbách, bytech, nebytových prostorech. Také zahrnuje informace o vlastnících 
a jiných oprávněných, o právních vztazích a právech a zkušenostech jak stanoví zákon. 
List vlastnictví (LV) neboli výpis z katastru nemovitostí je veřejnou listinou, 
prokazující stav dané nemovitosti registrované v katastru nemovitostí k okamžiku vyhotovení 
listu vlastnictví.  Jde o veřejnou listinu, také musí být opatřena datem, otiskem kulatého razítka 
katastrálního úřadu se státním znakem, jménem a podpisem zaměstnance úřadu a kolkem 
popřípadě kolkem o úhradě. Některé informace o listu LV lze najít i na webových stránkách 
státní správy zeměměřictví a katastru [55]. 
List vlastnictví se dělí na sedm částí označovaných – A, B, B1, C, D, E a F 
Část A; Vlastník, jiný oprávněný – obsahuje informace o vlastníkovi nebo 
spoluvlastnících nemovitosti nebo nemovitostí. 
Část B; Nemovitosti – obsahuje informace o nemovitostech vztahující se k vlastníkovi 
z části A. Výpis je rozdělen do třech částí – pozemky, budovy, jednotky. 
Část B1; Jiná práva – obsahuje práva k jiným nemovitostem. 
Část C; Omezení vlastnického práva – obsahuje omezení vlastnického práva z části B. 
Část D; Jiné zápisy – obsahuje evidenci poznámek týkající se nemovitosti v částech A, 
B, B1, C. 
Část E; Nabývací tituly a jiné podklady k zápisu - obsahuje informace o nabývacích 
dokumentech k nemovitosti, neboli důkazy o nabytí vlastnictví. 
Část F; Vztah bonitovaných půdně ekologických jednotek (BPEJ) k parcelám – 
vymezuje zemědělské pozemky uvedené v části B. [12] 
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9.3.1 Riziko duplicitního vlastnictví nemovitosti 
Duplicitní vlastnictví nemovitosti vzniká ve chvíli, kdy obdrží katastrální úřad více 
podkladů pro zápis vlastnického práva. Katastrální úřad má za povinnost duplicitní zápis 
vlastnictví k takové nemovitosti provést. Také ovšem musí vyrozumět osoby, které jsou podle 
listin označeny za vlastníky nemovitosti, aby je informoval, že k jejich nemovitosti vzniká 
duplicitní vlastnictví. Nejčastěji se tento problém objevuje v situaci, kdy nedošlo k vypořádání 
dědictví nebo také kvůli neúplné evidenci. Dalším viníkem této situace bylo období před rokem 
1990, kdy byly nemovitosti ve státním vlastnictví převáděny na více subjektů. [12] 
V případě duplicitního vlastnictví jde z pohledu banky o nevhodnou zástavu. 
9.3.2 Riziko spoluvlastnického podílu 
Často vyskytující se situace, kdy má nemovitost více vlastníků. Pokud chce klient 
takovou nemovitost použít jako zástavu, tak mu banka bez písemného souhlasu ostatních 
vlastníků nevyhoví. Banky totiž neakceptují spoluvlastnický podíl jako zástavu. Vždy je tedy 
nutné domluvit se se spoluvlastníky k zástavě celé nemovitosti. 
9.3.3 Riziko stavby na pozemku jiného vlastníka 
Tuto situaci lze rozdělit na dvě části podle vlastníka pozemku, kdy v jenom případě 
může pozemek vlastnit státní aparát a ve druhém případě třetí osoba. 
 Pozemek ve vlastnictví třetí osoby – v převážné většině zahraničních právních 
řádů platí zásada, že konstrukce pevně spojené s pozemkem tvoří součást 
pozemku a nejsou samostatnými věcmi. Mezi lety 1950-2013 platilo, že 
pozemek a budova na něm umístěná, jsou dvěma samostatnými věcmi. Nový 
občanský zákoník č. 89/2012 Sb. (dále jen NOZ) ovšem říká, že stavba je 
součástí pozemku. V případě, že je majitel pozemku zároveň i majitelem 
nemovitosti, stává se stavba od nového roku součástí pozemku. Komplikace 
nastává ve chvíli, kdy stavba a pozemek mají různé majitele. Stavba bude dle 
nového občanského zákoníku patřit majiteli pozemku a osoba, která stavbu 
realizuje, získá virtuální právo stavby trvající 99 let. Krom toho bude mít dle 
§ 3056 NOZ předkupní právo na pozemek stejně, jako majitel pozemku bude 
mít předkupní právo na stavbu. Pokud se ovšem toto vypořádání nezahájí 
do 31. 12. 2014, pak překupní právo zaniká a stavbu nebo pozemek si může 
koupit kdokoliv. Co se tedy týká zástavního práva, není tato situace dle Jana 
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Bureše z Raiffeisenbank pro banky neřešitelná: „ Je možné například zřídit 
právo stavby a úvěr získat jeho zástavou nebo můžete zastavit jinou nemovitost. 
Ale zajištění stavebním právem bude pro banku rizikovější než zajištění 
nemovitostí, která má stejného majitele jako pozemek.“ 
Pokud vlastnili před 1. 1. 2014 pozemek a na něm stojící stavbu různí majitelé, nestala 
se stavba součástí pozemku, ale zůstává nadále samostatnou věcí, dokud přechodem vlastnictví 
nedojde k tomu, že budou vlastněny jednou osobou. Totéž platí o i stavbě, která je ve 
spoluvlastnictví, je-li některý ze spoluvlastníků i vlastníkem pozemku. 
 Pozemek ve vlastnictví státu / obce – Pozemek ve vlastnictví státu / obce – tato 
situace je velmi známá například při odkupování bytů nebo celých bytových 
domů od státu, kdy často nedocházelo k odkupu pozemků pod samotnou 
stavbou. Neméně výjimečné jsou i stavby menšího charakteru, které byly 
stavěny přímo na pozemku obce. [12]  
Stavbu lze zastavit na pozemku jiného vlastníka pouze v tom případě, je-li vyřešen 
přístup k rodinnému domu. V opačném případě banka takovou nemovitost jako zástavu 
nepřijme. 
9.3.4 Riziko neznámého vlastníka nebo stavba bez zápisu v listu vlastnictví 
Úřad pro zastupování státu ve věcech majetkových zveřejnil na svých webových 
stránkách 192 000 nedostatečně identifikovaných vlastníků nemovitých věcí vedených 
v katastru nemovitostí. Kdokoliv si tedy může ověřit, zdali jeho rodina náhodou nevlastnila 
nějakou nemovitost. Z dat vyplývá, že mnohé z nemovitostí mají více neznámých 
spoluvlastníků. Celkem jde o 91 800 nemovitostí, z toho 88 000 pozemků a 3 800 staveb. 
Rozloha pozemků činí 22 547 hektarů. Nejvíce připadlo na ornou půdu – 8 451 hektarů a 5 344 
hektarů na lesní pozemky. U tří čtvrtin budov není uvedeno jak evidenční číslo, tak číslo 
popisné. Největší část tvoří garáže, zemědělské stavby, ale lze zde najít i rodinné domy. Nejvíce 
neznámých vlastníků se nachází v Jihomoravském kraji, nejméně pak v Karlovarském.  
Od roku 2006 byli zaměstnanci úřadu pro zastupování státu při prověřování téměř 
34 000 nemovitostí schopni určit více než 20 000 majitelů. 
 Pozemky – u pozemku může nastat situace, kdy katastr nezná vlastníka. V tom 
případě bývá v listu vlastnictví v údaji o majiteli napsáno: „Neznámý vlastník, 
adresa neznámá“. K LV je přiřazeno číslo 11000. Problém neznámého vlastníka 
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je nejen překážkou pro nakládání s nemovitostí, ale také i pro správní řízení 
tykající se sousedních nemovitostí. 
Při nahlížení do katastru se lze setkat také se situací, kdy se může zobrazit informace 
„Parcela není zapsána na LV“. To ve většině případů znamená, že v katastrálním území ještě 
neproběhla digitalizace a je vedena v tzv. starší evidenci (pozemkový katastr). 
 Stavby – stavby, u kterých nebyl podán návrh na zápis do katastru. Nejčastěji 
jde o drobné stavby z minulého režimu. Stavby lze rozdělit na zkolaudované 
a nezkolaudované. U zkolaudovaných staveb je v evidenci katastru veden 
záznam, ale není zde zapsán vlastník. U nezkolaudovaných není veden žádný 
záznam. [12] 
9.3.5 Rizika plynoucí z omezení nemovitosti zapsané v oddíle „C“ 
9.3.5.1 Zástavní právo  
Jak již bylo popsáno v kapitole 5.1, účel zástavy slouží k zajištění pohledávky v případě, 
že není včas splacena s tím, že lze dosáhnout uspokojení věřitele z prodeje zástavy. Zástavou 
může být každá věc či jiná majetková hodnota, s níž lze obchodovat. Problematice zástavního 
práva se věnuje NOZ v oddílu 3 § 1309 - § 1358. Zástavní právo lze rozlišit na: 
 Smluvní zástavní právo – zástavní právo je dobrovolně sjednané mezi věřitelem 
(subjekt, mající pohledávku u zástavního dlužníka) a zástavním dlužníkem 
(vlastníkem nemovitosti, který ale nemusí být shodný s dlužníkem - § 1343 
NOZ) za dohodnutých podmínek. Právní účinky vznikají dnem, kdy byl podán 
návrh na vklad do katastru. Nejčastěji se lze se smluvním zástavním právem 
setkat u bankovních úvěrů. 
 Zástavní právo schválené dědickou dohodou – nejčastěji se zřizuje zástavní 
právo k nemovitosti. Zástavní právo vzniká usnesením soudu o projednání 
dědické dohody. Jeden z dědiců nabude vlastnictví k nemovitosti. Tento dědic 
bude označen jako zástavní dlužník, ostatní dědicové budou zástavními věřiteli. 
Pohledávkou je nárok na vyplacení dědiců podílnou částkou. Zástavní právo 
vzniká ke dni právního rozhodnutí. 
 Soudcovské zástavní právo – je na nemovitost zřizováno ve prospěch věřitele, 
kterému jistí uspokojení jeho pohledávek. Ke zrušení zástavního práva dojde po 
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té, co věřitel vystaví soudu potvrzení o tom, že jeho pohledávky byly 
uspokojeny. Následně je proveden výmaz soudcovského zástavního práva z LV. 
Zvláštnost tohoto rozhodnutí je, že nevede přímo k uspokojení věřitele, ale dává 
mu do budoucna velkou šanci na uspokojení své pohledávky. Pokud se 
soudcovským zástavním právem zajišťuje nemovitost neevidovaná v katastru, je 
v tom případě nutný zápis do Rejstříku zástav, který je veden Notářskou 
komorou České republiky. Zápis katastru nemovitostí má formu záznamu. 
 Zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu - správce daně (finanční úřad) je 
oprávněn zřídit svým rozhodnutím zástavní právo k majetku daňového subjektu 
k zajištění jím neuhrazené daně. Oproti soudcovskému zástavnímu právu může 
vzniknout zástavní právo i k věci movité. 
 Zákonné zástavní právo – vzniká automaticky při splnění zákonném 
přepokládaných podmínek. [12] 
K zástavnímu právu odhadce zásadně nepřihlíží. Pouze na tuto skutečnost upozorní 
bankovní instituci, kde ji informuje o tom, že na základě určité smlouvy z určitého dne, bylo 
zřízeno zástavní právo pro určitý subjekt. Dále je třeba zmínit, že toto zástavní právo nebylo 
promítnuto do ceny. 
9.3.5.2 Předkupní právo 
NOZ přináší zásadní změnu i v překupním právu. V předchozí legislativě platilo, že 
pokud měla nemovitost více spolumajitelů a jeden z nich se rozhodl svou část prodat, musel ji 
nejdřív nabídnout ostatním spolumajitelům. Toto zákonné předkupní právo dle NOZ zaniká. 
Aby nedocházelo ke zmatkům, je stanovena ochranná lhůta, do kdy je možné uskutečnit 
vypořádání dosud platných spolumajetkových vztahů. Tato lhůta je stanovena do 31. 12. 2014. 
Po této lhůtě bude moci každý spolumajitel se svým podílem nakládat bez vědomí ostatních 
vlastníků. Výjimka bude pouze v případě, že spoluvlastnický podíl nabyde osoba rozhodnutím 
státního orgánu. V takových případech bude dle § 1124 NOZ předkupní právo omezeno na 
dobu 6 měsíců, aby se nový spolumajitelé mohli domluvit na vypořádání. Po uplynulé době, 
budou moci se svými podíly nakládat bez vědomí ostatních. [12]  
I když NOZ již nepočítá se zákonným předkupním právem, je možné jeho obsahovou 
zákonnou formu ještě využít. Zákon totiž umožňuje zřízení smluvního předkupního práva, které 
může být sjednáno jako právo obligační, zavazující pouze smluvní strany samotné, nebo jako 
53 
právo věcné, které působí i vůči třetím osobám. K jeho vzniku je nutný zápis do katastru 
nemovitostí. Pokud se spoluvlastníci nedohodnou jinak, mají nově 3 měsíce na uplatnění 
smluvního předkupního práva a zaplacení kupní ceny. Po uplynutí této doby předkupní právo 
zaniká. Pokud dojde k porušení smlouvy, tzn., dojde k prodeji třetí osobě bez předchozí nabídky 
předkupníkovi (ten, kdo má přednostní právo věc koupit), mohou dotčení spoluvlastníci 
vymáhat závazky plynoucí ze smlouvy nejen po spoluvlastníkovi, ale také i po novém 
nabyvateli. Mohou požadovat po novém nabyvateli odkoupení nemovitosti za stejnou kupní 
cenu s odůvodněním neplatnosti převodu. Obecně se zápis předkupního práva do katastru 
nemovitostí doporučuje. Obzvlášť tedy spoluvlastníkům, mající velký zájem o zbývající podíl 
na společné nemovitosti. [53] 
Předkupní právo představuje pro banku velký problém. Proto musí odhadce na toto 
riziko upozornit bankovní instituci. Předkupní právo ovlivňuje cenu nemovitosti, ovšem záleží 
na tom, o jaký typ překupního práva se jedná. O tom, do jaké míry překupní právo ovlivňuje 
cenu, rozhoduje až banka. Ve většině případů je však nemovitost vyhodnocena jako nevhodná 
zástava. 
9.3.5.3 Věcné břemeno 
Věcná břemena slouží k tomu, aby oprávněná osoba mohla využít určitou část užitné 
hodnoty cizí věci. Pro vlastníka to naopak znamená, že je povinen něco dát, konat, trpět nebo 
se něčeho držet. Podle obsahu povinnosti rozlišujeme věcná břemena na služebnosti a reálná 
břemena. 
 Služebnosti – od reálného břemene se služebnost odlišuje pasivitou vlastníka 
věci, který je povinen: 
o Ve prospěch oprávněné osoby něco trpět – např. umožnění přechodu přes 
pozemek, čerpání vody atd. 
o Zdržet se činnosti, kterou by jinak vlastník mohl vykonávat – např. 
vlastník se zaváže k tomu, že nebude zvyšovat svou nemovitost, která by 
mohla zabránit sousedovi ve výhledu. 
Škála služebností je velmi široká, proto vymezuje NOZ § 1267 a následující pouze 
některé druhy služebností. Pokud v praxi je potřeba zřídit služebnost, která není obsažena 
v zákoně, stranám v tom nic nebrání. NOZ se věnuje například těmto typům služebností:  
 
54 
o Pozemkové služebnosti 
 Služebnost inženýrské sítě  
 Opora cizí stavby 
 Služebnost okapu 
 Právo na svod dešťové vody 
 Právo na vodu 
 Služebnost rozlivu 
 Služebnost stezky, průhonu a cesty 
 Právo pastvy 
o Osobní služebnosti 
 Užívací právo 
 Požívací právo 
 Služebnost bytu 
Služebnost se nabývá smlouvou, vydržením po dobu potřebnou k vydržení, pořízením 
pro případ smrti, vlastnického práva k věci, která má být služebností zatížena, nebo ze zákona 
či rozhodnutím orgánu veřejné moci 
 Reálná břemena – vyznačují se tím, že zavazují vlastníka k tomu, aby 
v prospěch jiné osoby něco aktivně konal, poskytoval určitý užitek. Např. 
poskytoval část úrody, která se urodila na jeho pozemku. Reálným břemenem 
může být zatížena pouze taková věc, která je evidovaná ve veřejném seznamu. 
Časově neomezené reálné břemeno může být zřízeno jen jako vykoupitelné. 
Podmínky výkupu musí být předem určeny již při zřízení reálného břemen. [12] 
Všechna zjištěná věcná břemena je nutné podrobně pospat. U věcných břemen je velice 
důležitý pohled banky, protože ke každému věcnému břemenu se staví různě. U nemovitosti se 
totiž mohou vyskytnout břemena, která výrazně ovlivní obchodovatelnost z pohledu banky. 
9.3.5.4 Další omezení v částí „C“ 
Mezi další omezení se pak dají řadit různé právní situace. Patří sem například exekuční 
nařízení a příkazy, zajišťovací převody vlastnického práva a další práva či omezení. [12] 
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9.4 RIZIKA VYPLÝVAJÍCÍ Z VLASTNÍCH POTŘEB A METODIK 
Do textu je nutné zařadit i riziko vyplývající z vlastních potřeb nebo metodik. Nejlépe 
lze toto riziko vysvětlit na příkladu. Může nastat situace, kdy klient chce zastavit například 
hotel nebo penzion, na kterém žádná rizika zjistitelná ani nezjistitelná nejsou objevena, takže 
by se zdálo, že nemovitost je vhodná k zástavě. U takových nestandartních objektů rozhoduje 
rizikové oddělení, zda povolí danou nemovitost vzít jako zástavu. Banka totiž musí myslet 
dopředu, jaké možnosti skýtá zastavená nemovitosti. Například jestli se nemovitost nachází 
v lukrativní lokalitě, nebo lze-li nemovitost dispozičně upravit na administrativní budovu, 
z důvodů například velké poptávky po kancelářích.   
9.5 VYHODNOCENÍ 
V České republice neexistuje závazná metodika. Záleží tedy pouze na metodice banky 
a na postoji k dané nemovitosti. V případě, že odhadce objeví určité riziko, je-li to možné, 
poníží částku dle metodiky banky. Ve většině případů se postupuje tak, že pokud je riziko 
ocenitelné, tak se ocení a odečte od ceny obvyklé. Některá rizika odhadce ovšem nezohledňuje, 
pouze banku informuje o jejím výskytu. Ta se následně rozhodne, dle zjištěných skutečností, 
zda je nemovitost vhodná zástava. Je třeba říci, že rizik, se kterými se odhadce setkává, je velké 
množství. Proto v kapitole 9. byly popsány ty nejčastější. Je třeba mít na paměti, že banka žádná 
rizika nepřebírá.  
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10  PŘÍPADOVÁ STUDIE 
Předmětem ocenění pro diplomovou práci bude nemovitost sloužící jako zástava pro 
poskytnutí hypotečního úvěru.  
Ocenění pro bankovní instituce se provádí v takovémto případě především odhadem 
obvyklé ceny. Tento odhad slouží bance jako podklad pro poskytnutí bankovního úvěru. 
10.1 POPIS LOKALITY OCEŇOVANÉ NEMOVITOSTI 
Nemovitost se nachází v Jihomoravském kraji, v okrese Brno-město v městské části 
Brno-Chrlice. Brno-město má dle lexikonu měst a obcí celkově 378 327 obyvatel. Z toho 
městská část Chrlice má celkem 3 723 obyvatel, hustota zasídlení je 369 obyvatel / km2.  
Oceňovaná nemovitost leží na okraji města Brna na ulici Vilová. Z lokality je velmi 
dobrá dostupnost jak do centra, tak i na dálnici D2 vedoucí směrem na Břeclav. Do centra města 
se lze dopravit buď z autobusové, nebo vlakové zastávky nacházející se 300 m od nemovitosti. 
Samotná nemovitost leží ve velmi klidné lokalitě, 100 m od zahrádkářské kolonie. V sousedství 
kolem ulice Vilové je souvislá zástavba RD. V blízkosti nemovitosti se nachází penzion Grolich 
a restaurace u Honzáků.  
Oceňovaná nemovitost obsahuje následující pozemky zapsané v LV č. 2040: 
 Pozemek s parcelním číslem 1863/30 – zastavěná plocha a nádvoří 
 Pozemek s parcelním číslem 1863/36 – zahrada 
10.1.1 Obec a okolí nemovitosti 
Tab. 10-1 – Informační tabulka o obci a okolí nemovitosti 
Druh obce: statutární město 
Správní funkce obce: krajské město 
Počet obyvatel: 378 327 
Obchod s potravinami resp. smíšené zboží: v místě, v přiměřené vzdálenosti 
Školy: základní, střední, vysoké 
Poštovní úřad: v místě 
Obecní úřad: úřad městské části 
Stavební úřad: v místě 
Okresní úřad: Magistrát města Brna v místě 
Kulturní zařízení: kina, divadla, muzea, galerie,  
Sportovní zařízení: veškerá 
Struktura zaměstnanosti: průmysl, zemědělství, služby 
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Životní prostředí: dobré, bez výraznějšího vlivu inverzí 
Poptávka nemovitostí: přiměřená 
Hotely ap.: v místě 
Územní plán: existuje 
10.1.2 Umístění nemovitosti v obci 
Tab. 10-2 – Informační tabulka o umístění nemovitosti v obci 
Poloha k centru: 
čtvrť rodinných domů s dobrým spojením do 
centra  
Vzdálenost k nádraží: cca 300 m 
Vzdálenost k autobusové zastávce: cca 300 m 
Dopravní podmínky: dobré 
Terén: rovinatý 
Inženýrské sítě: vodovod, kanalizace, elektřina, zemní plyn 
10.1.3 Možnosti ohrožení, radon, hluk, imise 
Tab. 10-3 – Informační tabulka o možném ohrožení v okolí nemovitosti 
Možnosti ohrožení stavby 
Sesuv: nepřichází v úvahu 
Kritická poloha objektu u vozovky: není 
Výskyt radonu: 
Na pozemku rodinného domu byl zjištěn nízký 
radonový index. Ochrana před pronikáním radonu 
z podloží je zajištěno izolačním souvrstvím v rámci 
spodní stavby. 
Imise, hluk aj. 
Zdroj znečištění v blízkém okolí: Možné znečištění podzemní vody z nedalekého pole. 
Zdroj znečištění ve vzdálenějším okolí: není 
Zdroj hluku v okolí: není 
Jiné: není 
10.1.4 Připojení na inženýrské sítě 
Tab. 10-4 – Informační tabulka o možnosti připojení na inženýrské sítě. 
Vodovod: přípojka z veřejného vodovodu z ulice 
Kanalizace: přípojka z veřejného kanalizační sítě z ulice 
Elektrická síť: zemní kabel 230/400 V z ulice, příkon dostatečný 
Zemní plyn: zaveden 
Dálkové vytápění:  zavedeno 
Telefonní přípojka: zavedena 
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10.2 POPIS OCEŇOVANÉ NEMOVITOSTI 
Předmětem ocenění je rodinný dům stojící na parcele 1863/30, který se nachází na ulici 
Vilová v Brně-Chrlicích na pozemku č. 1863/30, ležící v katastrálním území Chrlice. Jde 
o samostatně stojící stavbu 4+kk, ke které náleží garáž. Příjezd k domu je po místní komunikaci 
na ulici Vilová p. č. 173/1. Dům je napojen na všechny inženýrské sítě. 
Jedná se o podsklepený dům se dvěma nadzemními podlažími, plochou střechou, 
zahradou a garáží, která má společné nosné zdivo s hlavní stavbou. Stavba byla postavena jako 
rodinný dům v roce 2009.  
Stavba splňuje současná kritéria rodinného domu, definovaného § 2 ve vyhlášce 
Ministerstva pro místní rozvoj č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území. 
Dle zápisu v katastru nemovitostí se oceňovaná nemovitost skládá ze dvou parcel tvořící 
jednotný funkční celek: parcela č. 1863/30 vedená jako zastavěná plocha a nádvoří o výměře 
140 m2, jejíž součástí je stavba a parcela č. 1863/36 vedená jako zahrada o výměře 272 m2. 
Věc hlavní:  
Rodinný dům č. p. 41  
Příslušenství k věci hlavní:  
vedlejší stavba/y: žádná nebyla zjištěna 
venkovní úpravy: oplocení, zpevněné plochy včetně obrubníků.  
inženýrské sítě: přípojka el. energie, přípojka veřejného vodovodu, vodoměrná 
šachta, přípojka do veřejné kanalizace, přípojka plynovodu, 
10.2.1 Konstrukční a stavebně technické řešení 
 Stavba je z konstrukční a materiálového hlediska navržena jako zděný objekt, založený 
na liniových základech – pásech z prostého betonu. Základová spára je navržena v několika 
úrovních. Pasy jsou doplněny podkladním betonem tl. 150 mm vyztuženým KARI sítí při 
spodním povrchu. Suterénní stěny jsou vyzděny z keramických tvárnic tl. 365 mm a doplněny 
ochranou obezdívkou z betonového ztraceného bednění, na kterou je zároveň uložen podkladní 
beton pod úrovní 1.NP. Nosné obvodové a vnitřní stěny jsou navrženy z keramických tvárnic 
tl. 240 a 365 mm. Obvodové stěny jsou opatřeny kontaktním zateplením. Překlady nad 
okenními a dveřními otvory v obvodových a vnitřních stěnách jsou řešeny v rámci zdícího 
systému a dále jako monolitické, které jsou součástí železobetonového ztužujícího věnce. 
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Stropní konstrukce nad 1.PP je provedena ze železobetonových předpjatých stropních panelů 
Spiroll tl. 200 mm. Stropní konstrukce nad prvním podlažím, včetně zastřešení garáže je 
navržena jako železobetonová monolitická. Nad druhým podlaží se nachází dřevěná konstrukce 
krovu, který je od obytné části oddělen sádrokartonovým podhledem. Střecha je plochá se 
sklonem 2 %. Jako krytina byla použita povlaková krytina z modifikovaných asfaltových SBS 
pásů. 
Tab. 10-5 – Specifikace konstrukčních prvků oceňované nemovitosti 
Střecha: Plochá se sklonem 2 %. 
Krytina: Střešní povlaková krytina SBS pásů. 
Klempířské výrobky: 
Svody a žlaby z titanzinku, oplechování atiky, 
oplechování parapetu, lemování kraje balkonu. 
Truhlářské výrobky: 
Dveře – jednokřídlové, dvoukřídlové, hladké, 
prosklené, plné, vnitřní, venkovní. 
Okna – otvíravé, sklápěcí 
Zámečnické výrobky: Garážová vrata, zábradlí. 
Zdivo: 
Vnější nosné konstrukce – keramické tvárnice tl. 
240 a 365 mm.  
Vnitřní nosné konstrukce – keramické tvárnice tl. 
240 a 365 mm.  
Vnitřní nenosné příčky – keramické příčkovky tl. 
115 mm. 
Venkovní úprava stěn: 
Zateplovací systém z polystyrenu tl. 150 mm 
s dřevěným obkladem. 
Vnitřní úprava stěn: Vápenná omítka hladká, keramický obklad. 
Stropy: 
 
 
Nad 1.PP – železobetonové předpinané stropní 
panely Spiroll tl. 200 mm. 
Nad 1.NP – železobetonová monolitická deska. 
Nad 2.NP – dřevěná konstrukce krovu.  
Schodiště: 
Mezi 1.PP a 1.NP - ocelové schodnicové 
s dřevěnými stupni.  
Mezi 1.NP a 2.NP - schodiště monolitické 
železobetonové. Výška zábradlí 900 mm. 
Podlaha a dlažba: 
Keramická dlažba, laminátová podlaha, 
protiskluzová keramická dlažba, bet. mazanina. 
Okna: Dřevěná 
Dveře: Dřevěné 
Vytápění: 
Primárním zdrojem tepla je závěsný plynový 
kotel o výkonu 24 kW. 
Vzduchotechnika: 
Větrání objektu je zajištěno především přirozeně 
okny v obvodovém plášti. Dále je ze VZT potrubí 
pro odvětrání digestoře a pro odvětrání WC. 
Rozvod vody: Studená a teplá voda. 
Sanitární zařízení: WC splachovací, umyvadla, vana, sprchový kout. 
Kanalizace: Z WC, kuchyně a koupelny. 
Zdroj teplé vody: Plynový kotel o výkonu 24 kW. 
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Bližší specifikace konstrukčních prvků lze nalézt v projektové dokumentaci. 
Dispoziční uspořádání: 
 1.PP – sklad (24,5 m2), technická místnost (23,7 m2), schodiště (3,5 m2) 
 1.NP – chodba (11,2 m2), obývací pokoj (49,8 m2), šatna (3,5 m2), WC + 
koupelna (4,1 m2), schodiště (6,3 m2) 
 2.NP – pokoj (20,7 m2), pokoj (18,9 m2), chodba (11,0 m2), schodiště (4,3 m2), 
ložnice (21,0 m2), koupelna (7,8 m2) 
Fotodokumentace: 
Viz příloha 3. 
10.2.2 Seznam podkladů 
1. Výpis z katastru nemovitostí (12. 5. 2014). 
2. Kopie katastrální mapy (12. 5. 2014). 
3. Projektová dokumentace (2009). 
4. Informace zjištěné při místním šetření. 
5. Územní plán. 
10.2.3 Vyhodnocení rizik 
Příjezd k oceňovanému objektu je přímo z hlavní ulice Vilová na parcelách 1736/1 
a 1736/2, které jsou ve vlastnictví statutárního města Brna. 
V místě je možnost napojení na veškeré veřejné inženýrské sítě (vodovod, elektrická 
síť, zemní plyn, kanalizace, telefonní přípojka). Objekt je na všechny tyto přípojky připojen.  
Oceňovaná nemovitost neleží v záplavovém ani poddolovaném území. 
Dle přiloženého listu vlastnictví má nemovitost dva vlastníky, každý s podílem ½. 
Nemovitost není zatížena žádným omezením vlastnického práva např. věcným břemenem nebo 
zástavním právem.  
V platném územním plánu je nemovitost vedena v zóně předměstského bydlení. 
V současné době se připravuje nový územní plán, ve kterém by ovšem nemělo dojít v dané 
lokalitě ke změnám funkčního typu. 
Z přiložené katastrální mapy nevyplývá žádné omezení, které by jakkoliv zasahovalo na 
parcelu 1863/30 a 1863/36 a jakkoliv mohlo ovlivnit odhad ceny obvyklé. 
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Na základě výše vyhodnocených rizik považuje autor nemovitost za podmínečně 
vhodnou zástavu. 
10.3 STANOVENÍ CENY OBVYKLÉ  
Jelikož byla vybrána modelová situace stanovení ceny nemovitosti za účelem získání 
hypotéky, bude použita pro zjištění ceny obvyklé metoda přímého porovnání. Stanovení ceny 
obvyklé se provede porovnáním podle známých realizovaných resp. inzerovaných prodejů 
obdobných nemovitostí.  
Hlavní stavba – Rodinný dům 
Výpočet zastavěné plochy 
Tab. 10-6 – Výpočet zastavěné plochy 
Podlaží Výpočet Výsledek [m2] 
1.PP 5,35 * 12,5 66,88 
1.NP 1,75 * 8 + 7,3 * 12,8 + 8 * 4,055 + 0,5 * 0,8 + 0,25 * 0,65 140,44 
2.NP 14,3 * 7,35 + 5,54 * 8 + 0,5 * 0,8 + 0,25 * 0,65 149,99 
Celkem 357,31 
Zastavěná plocha 1. PP je 68,88 m2, 1. NP 140,44 m2 a 2. NP je 149,99 m2. Zastavěné 
plochy se dále využijí při výpočtu obestavěného prostoru. 
Výpočet obestavěného prostoru 
Tab. 10-7 – Výpočet obestavěného prostoru 
Podlaží Zastavěná plocha [m2] Výška [m] Výsledek [m3] 
1.PP 66,88 2,5 167,19 
1.NP 140,44 2,9 407,28 
2.NP 149,99 3,65 385,69 
- terasa 44,32 1 44,32 
Celkem 1004,48 
 
Výpočet užitné plochy 
Tab. 10-8 – Výpočet užitné plochy 
Podlaží Výpočet Výsledek [m2] 
1.PP 24,5 + 23,7 48,20 
1.NP 25,3 + 11,2 + 49,8 + 17 + 3,5 + 4,1 110,90 
2.NP 21,0 + 7,8 + 11 +20,7 + 18,9 + 39,68 119,08 
Celkem 278,18 
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Jak již bylo zmíněno na začátku této kapitoly, pro ocenění dané nemovitosti bude 
použita metoda přímého porovnání. Princip této metody je podrobně vysvětlen v kapitole 7.2.  
K porovnání se použijí nemovitosti určené k prodeji z roku 2014. Všechny nemovitosti, 
které byly vybrány k přímému porovnání, pocházejí z veřejných webových stránek Sreality 
[56]. Odlišnosti jednotlivých nemovitostí se zohlednění koeficienty K1 až K8, z nichž se 
vypočte index odlišnosti IO. 
Je třeba zmínit, že v praxi se setkáváme s porovnáním podlahové plochy, bohužel 
zdroje, ze kterých bylo vycházeno, uváděly pouze plochu užitnou. 
Databáze nemovitostí 
Databáze obsahuje 12 srovnávacích nemovitostí, které byly vybrány z webových 
stránek Sreality [56]. U každé nemovitosti se nachází 8 koeficientů, které cenu nemovitosti buď 
zvyšují, či ponižují v návaznosti na oceňovanou nemovitost. Hodnota všech koeficientů 
oceňované nemovitosti je stanovena na „1“. V případě, že má nemovitost v databázi lepší 
parametry než nemovitost oceňovaná, zvyšuje se její index nejméně o 5 % v závislosti na 
velikosti rozdílu. V případě, že má nemovitost v databázi horší parametry než nemovitost 
oceňovaná, snižuje se její koeficient nejméně o 5 % v závislosti na velikosti rozdílu. 
K1 – Poloha (poloha, ve které se nemovitosti nachází vůči nemovitosti oceňované) 
K2 – Celkový stav (stav nemovitosti, ve kterém se nemovitosti nachází, zjištěná při 
místním šetření) 
K3 – Garáž (součástí oceňované nemovitosti je, či není garáž) 
K4 – Doprava (vzdálenost do centra vůči nemovitosti oceňované) 
K5 – Velikost pozemku (velikost celého pozemku vůči nemovitosti oceňované) 
K6 – Velikost stavby (velikost užitné plochy vůči nemovitosti oceňované) 
K7 – Standard vybavení (stáří a kvalita vybavení vůči nemovitosti oceňované) 
K8 – Úvaha znalce 
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Popis vzorku č. 1 Cena 
Brno-Chrlice 
6 600 000 Kč 
Prodej - Nadstandardně vybavený rodinný dům 5+kk nacházející se v Brně-Chrlicích. 
Dům se nachází v klidné části obce, přímo ve slepé ulici. Jedná se o dvoupodlažní 
cihlový dům, který byl kolaudován v roce 2009. Dispozice domu tvoří: zádveří, 
průchod do garáže, vstupní hala, posuvné dveře, vestavěné skříně, úložný prostor pod 
schody. Z haly je dále vstup do 1. koupelny - (WC, bidet, sprcha, umyvadlo), 
obývacího pokoje s krbovými kamny a kuchyně. V kuchyni se dále nachází varná 
deska, myčka, vestavěná lednice. Z obývacího pokoje lze projít na zastřešenou terasu 
a dále pak na zahradu. Ve druhém podlaží se nachází hala, ze které jsou vchody do 
dalších místností, všechny jsou neprůchozí. Ve druhém podlaží se dále nachází 
ložnice, 3 dětské pokoje koupelna, sklad. Rodinný dům skýtá možnost zbudování 
půdní vestavby. V suterénu domu se nachází vinný sklep s klimatizací a dvě technické 
místnosti. Vytápění a ohřev teplé vody zajišťuje plynový kotel. V domě jsou dále 
eurookna, dřevěné schody, dlažba. V pokojích jsou položeny parkety. Je také možné 
využít další parkovací stání před domem.  
 
Zastavěná plocha: 132 m2, Užitná plocha: 288 m2, Plocha pozemku: 512 m2  
Číslo zakázky:     62554, Datum aktualizace: 2. 5. 2014 
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Poloha Srovnatelná poloha, okrajová část Brna 1,00 
K2 – Technický stav Novostavba 1,00 
K3 – Garáž Ano 1,00 
K4 – Doprava Srovnatelná dopravní dostupnost 1,00 
K5 – Velikost pozemku Větší velikost pozemku 1,05 
K6 – Velikost stavby Srovnatelná velikost užitné plochy 1,00 
K7 - Standard vybavení Standard - vestavěná lednice, varná deska, bidet 1,00 
K8 – Úvaha znalce Srovnatelná nemovitost  1,00 
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Popis vzorku č. 2 Cena 
Brno-Modřice 
6 800 000 Kč 
Prodej - Rodinný dům s vyhřívaným bazénem, terasou, garáží, zahradou a vinným 
sklepem ve slepé ulici v nově zbudované části obce Modřice s kompletní občanskou 
vybaveností. Dům je slunný, prostorný s dostatkem úložných prostor a je napojený na 
veškeré inženýrské sítě. Celková plocha pozemku je 428 m2. K domu náleží venkovní 
bazén (vyhřívány, masážní trysky, příprava pro protiproud) a garáž. Je možno také 
využít krytého parkovacího stání na pozemku. U rodinného domu se také nachází 
hloubený vinný sklep, zahradní domek a venkovní terasa s posezením. Dům je 
zhotoven v nadstandardním provedení z kvalitních materiálů. V domě se nachází 
prostorná kuchyňská linka dělaná na míru s vestavěnými spotřebiči. Podlahy jsou 
laminátové, v koupelně a WC se nachází dlažba. Topení a ohřev teplé vody zajišťuje 
kombinovaný plynový kotel. 
 
 
Zastavěná plocha: 101 m2, Užitná plocha: 200 m2, Plocha pozemku: 428 m2  
Číslo zakázky:     145446, Datum aktualizace: 2. 5. 2014 
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Poloha Srovnatelná poloha, okrajová část Brna 1,00 
K2 – Celkový stav Novostavba 1,00 
K3 – Garáž Ano 1,00 
K4 – Doprava Srovnatelná dopravní dostupnost 1,00 
K5 – Velikost pozemku Srovnatelná velikost pozemku 1,00 
K6 – Velikost stavby Menší velikost užitné plochy 0,90 
K7 - Standard vybavení Nadstandard - venkovní bazén, vinný sklep, zahradní domek 1,10 
K8 – Úvaha znalce Srovnatelná nemovitost  1,00 
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Popis vzorku č. 3 Cena 
Brno-Tuřany 
4 790 000 Kč 
Prodej - Rodinný dům 5+1 s garáží a západně orientovanou zahradou. Rodinný dům 
se nachází v lokalitě Brno - Tuřany. K domu náleží terasa orientované do zahrady. 
Kromě garáže v suterénu domu je možnou využít k parkování přilehlou, oplocenou 
předzahrádku, ze které je možné projít přímo na zahradu. Celková plocha pozemku je 
387m2 z čehož zastavěná plocha je 87m2. Užitná plocha domu je 260m2. Všechny 
místnosti v domě mají samostatné vstupy a ze všech pokojů se vchází na terasu. Dům 
má celkem 2 nadzemních podlaží a je podsklepen. Dům je možné rozšířit o podkroví. 
Dispoziční uspořádání je následující: 1.PP.: garáž, vstupní hala, schodišťová hala, 
prostorná tech. místnost (dílna) se vstupem na zahradu, pracovna a koupelna se 
sprchovým koutem a WC. 1.NP.: schodišťová hala, obývací pokoj s orientací do 
zahrady. Kuchyň je spojená s jídelní částí. Dále se v 1.NP nachází komora a WC. 
2.NP.: 3 ložnice, koupelna s vanou, 2 umyvadly, WC.. Dům postavený v roce 1984 je 
ve stavu udržovaného standardu. 
 
 
 
Zastavěná plocha: 87 m2, Užitná plocha: 260 m2, Plocha pozemku: 387 m2  
Číslo zakázky:     336490, Datum aktualizace: 30. 4. 2014 
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Poloha Srovnatelná poloha, okrajová část Brna 1,00 
K2 – Celkový stav Starší stavba 0,90 
K3 – Garáž Ano 1,00 
K4 – Doprava Srovnatelná dopravní dostupnost 1,00 
K5 – Velikost pozemku Srovnatelná velikost pozemku 1,00 
K6 – Velikost stavby Srovnatelná velikost užitné plochy 1,00 
K7 - Standard vybavení Podstandard - starší vybavení 0,90 
K8 – Úvaha znalce Srovnatelná nemovitost  0,95 
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Popis vzorku č. 4 Cena 
Brno-Žabovřesky 
5 490 000 Kč 
Prodej - Rodinný dům 5+1 nacházející se v části Žabovřesky, ulice Haasova. Jde o 
dvoupodlažní řadový dům s garáží v lokalitě Žabovřesky. Zastavěná plocha domu činí 
90 m2, užitná plocha má celkem 180 m2. U domu se nachází dvorek 35 m2. K domu 
přísluší i garáž 23 m2, která je průjezdná na dvorek. Dispoziční uspořádání: 1 NP: 
zádveří, vstupní chodba a schodiště, dva pokoje, WC a sprcha. Vstup na dvorek a 
garáž. 2 NP: schodiště a chodba, tři pokoje, kuchyně, samostatné WC a koupelna. 
Přístup na půdu využitelnou jako úložný prostor. Dům je po rekonstrukci. Má nová 
plastová okna, vstupní a interiérové dveře. Ve druhém podlaží je nová koupelna a 
kuchyňská linka. Fasáda je zateplená a natřená od roku 2008. Dům je částečně 
podsklepený. Dům je napojen na veškeré inženýrské sítě a je vytápěn plynovým 
kotlem. Okolní zástavbu tvoří rodinné domy. Poloha má dobrou občanskou 
vybavenost, zastávky MHD a je zde výborný dopravní dostupnost od centra.  
 
 
Zastavěná plocha: 90 m2, Užitná plocha: 180 m2, Plocha pozemku: 124 m2  
Číslo zakázky:     1799, Datum aktualizace: 25. 4. 2014 
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Poloha Nedaleko centra 1,10 
K2 – Celkový stav Starší stavba po rekonstrukci 0,95 
K3 – Garáž Ano 1,00 
K4 – Doprava Dobrá dostupnost 1,10 
K5 – Velikost pozemku Menší velikost pozemku 0,90 
K6 – Velikost stavby Menší velikost užitné plochy 0,90 
K7 - Standard vybavení Standard 1,00 
K8 – Úvaha znalce Srovnatelná nemovitost  1,00 
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Popis vzorku č. 5 Cena 
Brno-Chrlice 
5 200 000 Kč 
Prodej - Řádový rodinný dům 6+kk s garáží a zahrádkou (cca 60 m2) o OP 250 m2 a 
celkové ploše pozemku 163 m2, v Brně-Chrlicích, ulice Pěkná. Dům byl zkolaudován 
v roce 1988 a před 7 lety byla vyměněna plastová okna, vstupní dveře a vrata do 
garáže. Před 5 lety byly vyměněny podlahy v obytných místnostech a v roce 2010 byla 
provedena rekonstrukce koupelen a kuchyně. Dispozice domu: 1.PP: kotelna (plynový 
kotel, s možnost druhého kotle na tuhá paliva, dále možnost krbu), 4 x sklep. 1NP: 
vstupní předsíň, kuchyně s jídelnou, obývacím pokojem a vstupem na terasu a 
zahrádku, WC, koupelna, komora, chodba, schodiště, garáž, a lodžie. 2NP: tři pokoje, 
WC, koupelna, lodžie ( u dvou pokojů), chodba. Podkroví - dva podkrovní pokoje, 
chodba a technická místnost. Dům je kompletně podsklepen. Vytápění je zajištěno 
plynovým kotlem (možnost druhého kotle na tuhá paliva a možnost krbu). Ohřev vody 
zajišťuje plynový průtokový ohřívač. Voda a odpad obecní, v domě je vlastní studna. 
 
 
Zastavěná plocha: 110 m2, Užitná plocha: 250 m2, Plocha pozemku: 163 m2  
Číslo zakázky:     1624, Datum aktualizace: 30. 4. 2014 
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Poloha Srovnatelná poloha, okrajová část Brna 1,00 
K2 – Celkový stav Starší stavba po rekonstrukci 0,95 
K3 – Garáž Ano 1,00 
K4 – Doprava Srovnatelná dopravní dostupnost 1,00 
K5 – Velikost pozemku Menší velikost pozemku 0,90 
K6 – Velikost stavby Srovnatelná velikost užitné plochy 1,00 
K7 - Standard vybavení Standard 1,00 
K8 – Úvaha znalce Srovnatelná nemovitost  1,00 
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Popis vzorku č. 6 Cena 
Brno-Dvorska 
6 990 000 Kč 
Prodej - Samostatně stojící rodinný dům (novostavba) 7+1 s garáží je realizován jako 
jednopodlažní dům s vestavěným podkrovím. Je situován v okrajové části obce Brno-
Dvorska. Pozemek je umístěn v rovinatém terénu. Parkovací stání je k dispozici pro 
více aut. Dispozice domu: v 1.NP se nachází zádveří 8 m2, koupelna se sprchovým 
koutem a WC 9,5 m2 (z toho 2 m2 tech. zázemí), pracovna 17 m2, hala se schodištěm 
21 m2, kuchyň 17 m2 v rustikálním stylu, obývací pokoj 45 m2 s krbem navazuje na 
venkovní terasu, garáž 25 m2. 2.NP:podkroví je tvořeno obytnou halou 15,5 m2, 
ložnice 25 m2 s vestavěnými skříněmi, prostorná koupelna s rohovou vanou WC a 
bidetem 11m2, pokoj 24 m2, dva pokoje 23 m2, 18,7 m2 s orientací do zahrady-jižní 
strana, šatna 16 m2. Možnost využití půdního prostoru o rozloze 88 m2. Dům je 
napojen na elektrickou přípojku 220/380V, dále je připojen na obecní vodovod, 
plynovou přípojku. Kanalizace je svedena do jímky. Vytápění domu je zajišťováno 
plynovým podlahovým topením s ohřevem teplé vody. Na oknech jsou instalovány 
bezpečnostní elektrické žaluzie. V obci je veškerá občanská vybavenost, výhodou je 
rychlé spojení na dálnici D1. 
 
 
Zastavěná plocha: 170 m2, Užitná plocha: 294 m2, Plocha pozemku:  770 m2  
Číslo zakázky:     2688115548, Datum aktualizace: 3. 5. 2014 
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Poloha Srovnatelná poloha, okrajová část Brna 1,00 
K2 – Celkový stav Novostavba 1,00 
K3 – Garáž Ano 1,00 
K4 – Doprava Časově náročnější cesta do centra 0,95 
K5 – Velikost pozemku Větší velikost pozemku 1,10 
K6 – Velikost stavby Srovnatelná velikost užitné plochy 1,00 
K7 - Standard vybavení Standard 1,00 
K8 – Úvaha znalce Srovnatelná nemovitost  1,00 
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Popis vzorku č. 7 Cena 
Brno-Obřany 
4 550 000 Kč 
Prodej - Rodinný dům 2 x 2+1 se nachází v lokalitě Obřan, nedaleko autobusové 
zastávky. Zastavěná plocha a nádvoří je 256 m2 a zahrada 476 m2. V domě jsou dva 
byty: v 1.NP je kuchyň 7,8 m2 vybavena kuchyňskou linkou se zabudovanými 
elektrospotřebiči. Obývací pokoj 20 m2, který je situován do ulice. Obývací pokoj má 
obložený strop s imitací dřeva. Podlaha je v místnosti dřevěná a z pokoje je vstup do 
pokojíku, který má 13 m2 a ve kterém je krbová vložka. Z chodby je vstup na balkón, 
ze kterého je výhled do zahrady. Ve 2.NP se nachází kuchyň, pokoj, ložnice a pokojík. 
Dům je částečně podsklepený. Sklep má cca. 30 m2 a technická místnost. Koupelna 
se společně s WC nachází v mezipatře. Vytápění je zajištěno plynovým kotlem. Na 
dvoře je postaven přístavek, který slouží jako dílna a ke kterému je zaveden el. proud 
380V a voda. Zahrada je u domu v kopci. Je zde vybudovaný bazén s čističkou vody 
a terasa na venkovní grilování. Celý pozemek je oplocený. Dům je napojený na plyn, 
kanalizaci, elektriku i vodu. Střecha je sedlová z pálených tašek. V domě se nachází 
plastová okna opatřená žaluziemi. Před domem je okrasná předzahrádka a zámková 
dlažba, kterou lze využít jako parkovací stání pro dvě auta.  
 
 
Zastavěná plocha: 165 m2, Užitná plocha: 256 m2, Plocha pozemku: 732 m2  
Číslo zakázky:     1401032, Datum aktualizace: 26. 4. 2014 
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Poloha Nedaleko centra města 1,05 
K2 – Celkový stav Starší stavba 0,95 
K3 – Garáž Ne 0,90 
K4 – Doprava Dobrá dopravní dostupnost 1,05 
K5 – Velikost pozemku Větší velikost pozemku 1,10 
K6 – Velikost stavby Srovnatelná velikost užitné plochy 1,00 
K7 - Standard vybavení Podstandard - starší vybavení 0,90 
K8 – Úvaha znalce Srovnatelná nemovitost  1,00 
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Popis vzorku č. 8 Cena 
Brno-Přízřenice 
6 500 000 Kč 
Prodej - Rodinný dům o velikosti 7+1 s užitnou plochou 241m2 na rohovém pozemku 
o celkové výměře 480m2. Dispozice: 1.NP vstupní hala, tři pokoje, sociální zázemí, 
celková užitná plocha 120 m2. Ve 2.NP se nachází čtyři pokoje, terasa, celková užitná 
plocha 121 m2. Možnost využití půdního prostoru k vybudování dalších obytných 
místností. Celý dům je podsklepen. V současné době je využíván jako administrativní 
budova. Vybavení: rozvody datové sítě, zabezpečovací technika. V celém domě je 
podlahové vytápění, el. zabezpečovací systém a klimatizace. Parkování pro cca šest 
aut. Dům byl kolaudován v roce 2005.  
 
 
Zastavěná plocha: 121 m2, Užitná plocha: 241 m2, Plocha pozemku:  480 m2  
Číslo zakázky:     000204pd, Datum aktualizace: 26. 3. 2014 
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Poloha Srovnatelná poloha, okrajová část Brna 1,00 
K2 – Celkový stav Udržovaný 1,00 
K3 – Garáž Ne 0,90 
K4 – Doprava Srovnatelná dopravní dostupnost 1,00 
K5 – Velikost pozemku Srovnatelná velikost pozemku 1,00 
K6 – Velikost stavby Srovnatelná velikost užitné plochy 1,00 
K7 - Standard vybavení Standard 1,00 
K8 – Úvaha znalce Srovnatelná nemovitost  1,00 
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Popis vzorku č. 9 Cena 
Brno-Dvorska 
5 500 000 Kč 
Prodej - Rodinný dům 5+1 v klidné v blízkosti dostihové dráhy na okraji Brna s velmi 
dobrou dostupností do centra a s možností firemního zázemí. V přízemí domu se 
nalézá zádveří s velkou vstupní halou, ze které se vstupuje do koupelny, WC, 
technické místnosti a do obývacího pokoje s krbem a kuchyně. Z kuchyně i z 
obývacího pokoje se nachází vstup na venkovní terasu a zahradu s bazénem. Před 
domem i kolem domu je zahrada se vzrostlou vegetací a trávníkem, který je 
automaticky zavlažován. Ve druhém patře se nachází prostorná chodba, ze které se 
vchází do pokoje, ložnice, velké pracovny a koupelny s WC. Dům má rozvody 
strukturované digitální i analogové kabeláže, bezdrátový vysokorychlostní datový 
příjem Wi-Fi v celém domě. Součástí domu je menší vytápěná dílna a garáž včetně 
dálkového ovládání vrat garáže i brány. Celý dům je zabezpečen systémem Paradox s 
napojením na pult centrální ochrany a má i čidla tříštění skel a hluku, pohybová čidla 
se zpětnou kontrolou na ovládacím panelu. Rodinný dům je napojený na plyn. 
Vytápění zajišťuje turbokolel. V koupelnách a místnostech, kde se vyskytuje dlažba 
je instalováno podlahové topení. Dům je orientován na východ. K domu přísluší i 
garáž, jejíž vrata lze ovládat na dálkově ovládání.  
 
 
Zastavěná plocha: 136 m2, Užitná plocha: 197 m2, Plocha pozemku:  912 m2  
Číslo zakázky:     47285, Datum aktualizace: 18. 4. 2014 
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Poloha Srovnatelná poloha, okrajová část Brna 1,00 
K2 – Celkový stav Novostavba 1,00 
K3 – Garáž Ano 1,00 
K4 – Doprava Časově náročnější cesta do centra 0,95 
K5 – Velikost pozemku Větší velikost pozemku 1,15 
K6 – Velikost stavby Menší velikost užitné plochy 0,90 
K7 - Standard vybavení Standard 1,00 
K8 – Úvaha znalce Srovnatelná nemovitost  1,00 
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Popis vzorku č. 10 Cena 
Brno-Husovice 
4 780 000 Kč 
Prodej - Dvougenerační rodinný dům se nachází v lokalitě mezi Lesnou a Husovicemi. 
Jedná se o dům ve velice dobrém stavu, ke kterému patří udržovaná zahrada. V domě 
jsou dvě samostatné bytové jednotky 3+1 a jeden pokoj v podkroví. Za domem se 
nachází bazén. 
 
 
Zastavěná plocha: 110 m2, Užitná plocha: 200 m2, Plocha pozemku:  358 m2  
Číslo zakázky:    48900, Datum aktualizace: 2. 5. 2014 
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Poloha V klidné části, nedaleko od centra 1,10 
K2 – Celkový stav Starší stavba po rekonstrukci 0,95 
K3 – Garáž Ano 1,00 
K4 – Doprava Dobrá dostupnost 1,10 
K5 – Velikost pozemku Srovnatelná velikost pozemku 1,00 
K6 – Velikost stavby Menší velikost užitné plochy 0,90 
K7 - Standard vybavení Podstandard 0,95 
K8 – Úvaha znalce Srovnatelná nemovitost  1,00 
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Popis vzorku č. 11 Cena 
Brno-Přízřenice 
7 900 000 Kč 
Prodej - Prostorný rodinný dům z roku 2003 se dvěma garážemi se nachází v městské 
části Přízřenice, ulice Modřická. Dům je nepodsklepený a má dvě nadzemní podlaží. 
Jeho zastavěná plocha je 234 m2, zahrada 642 m2. Vstup na pozemek je zabezpečen 
pomocí vstupní branky a posuvné elektrické brány na dálkové ovládání pro vjezd aut. 
V zahradě se nachází zastřešený bazén s mořskou vodou a protiproudem a je přímo 
propojen s terasou z tropického dřeva. Veškerá technické zázemí k bazénu se nachází 
v malém zahradním domku. Dále je v zahradě umístěn domek na nářadí a kopaná 
studna se stálou hladinou vody ve výši 1,5 m vody. Voda je ohodnocena hygienickou 
stanicí jako velmi kvalitní, kojenecká. V zahradě je elektronicky ovládaný závlahový 
systém. V prvním nadzemním podlaží se nachází vstup do domu, koupelna se 
sprchovým koutem a toaletou, obývací pokoj s kuchyňským koutem včetně 
vestavěných spotřebičů a vstupem na zimní zahradu a dva obytné pokoje s rozměrem 
25 m2. V domě se také nachází vestavěný trezor. Dále pak prádelna a komora. V 
přízemí domu se také nachází dvě prostorné garáže s vraty na dálkové ovládání. Ve 
druhém nadzemním podlaží se nachází prostorná koupelna s vanou, dvěma umyvadly 
a toaletou, po levé straně jsou situované tři místnosti (25 m2, 25 m2 a 8 m2) a další tři 
pokoje po pravé straně (16 m2, 25 m2 a 25 m2). V domě je zaveden bezpečnostní 
systém s čidly v místnostech. V oknech jsou venkovní bezpečnostní žaluzie a vnitřní 
žaluzie proti slunci. Inženýrské sítě: voda - obecní vodovod a vlastní studna, elektřina, 
plyn, kanalizace obecní. Topení a ohřev vody zajištěn kotlem Protherm. Střecha domu 
je sedlová, značka Bramac. Po celé ploše domu je půdní prostor. 
 
 
Zastavěná plocha: 234 m2, Užitná plocha: 300 m2, Plocha pozemku:  876 m2  
Číslo zakázky:     N58502, Datum aktualizace: 29. 4. 2014 
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Poloha Srovnatelná lokalita, okrajová část Brna 1,00 
K2 – Celkový stav Stavba ve velmi dobrém stavu 1,00 
K3 – Garáž Garáž 1,00 
K4 – Doprava Srovnatelná dopravní dostupnost 1,00 
K5 – Velikost pozemku Větší velikost pozemku 1,15 
K6 – Velikost stavby Větší velikost užitné plochy 1,05 
K7 - Standard vybavení 
Nadstandard - vestavěný trezor, bazén s mořskou vodou a 
protiproudem, bezpečnostní systém, elektronický zavlažovací 
systém 
1,10 
K8 – Úvaha znalce Srovnatelná nemovitost  1,00 
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Popis vzorku č. 12 Cena 
Brno-Tuřany 
5 000 000 Kč 
Prodej - Rohový patrový rodinný dům se zahradou. Celý dům je podsklepený. 
Součásti domu je garáž. K domu patří i zahrada, na které se nachází venkovní 
posezení, zahradní domek, zastřešené garážové stání. Dům lze užívat jako 
dvougenerační. Plocha pozemku je 926 m2, zastavěná plocha je 105 m2, a užitná 
plocha je 315 m2. Dům se nachází v klidné části Brno - Tuřany. Dispozice: 1.PP: garáž 
27 m2 (elektřina, voda), kotelna - plynový kotel, dílna 13 m2, prádelna 12 m2, 
technická místnost 3 m2 - el. bojler, komora 4 m2 1.NP: pokoj 20 m2, pokoj 16 m2, 
kuchyň s jídelnou 30 m2, balkon/terasa, koupelna se sprchovým koutem, WC, 
schodiště - bílovický mramor 2.NP: pokoj 21 m2, pokoj 13 m2, pokoj 20 m2, pokoj 16 
m2, šatna 4m2, balkon 6 m2, koupelna s vanou a sprchovým koutem 3 m2 Půda: nad 
celým domem - pochůzí – lze vybudovat půdní vestavbu. Zdivo: cihla Zdroj vody: 
veřejný vodovod a vlastní studna Před domem okrasná předzahrádka, za domem 
pěkná zahrada s venkovním posezením a se zahradním domkem, který je kompletně 
podsklepený. V zahradním domku je kuchyňka, pokoj, sprchový kout, WC. 
 
 
Zastavěná plocha: 105 m2, Užitná plocha: 315 m2, Plocha pozemku: 926 m2  
Číslo zakázky:          56/2462, Datum aktualizace: 7. 4. 2014 
Koeficient Zdůvodnění hodnoty koeficientu Hodnota 
K1 – Poloha Srovnatelná poloha, okrajová část Brna 1,00 
K2 – Celkový stav Starší stavba 0,90 
K3 – Garáž Garáž 1,00 
K4 – Doprava Srovnatelná dopravní dostupnost 1,00 
K5 – Velikost pozemku Větší velikost pozemku 1,15 
K6 – Velikost stavby Větší velikost užitné plochy 1,05 
K7 - Standard vybavení Podstandard - starší vybavení 0,90 
K8 – Úvaha znalce Srovnatelná nemovitost  0,90 
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Tab. 10-9 – Zjištění ceny porovnávacím způsobem. Pramen: [8]. Grafická úprava vlastní 
Č. Poloha Cena požadovaná Koef. redukce na Cena po redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 IO    Cena možného prodeje 
Kč pramen ceny Kč Poloha Technický Garáž Doprava Velikost Velikost Standard Úvaha  Kč
1 Brno - Chrlice 6 600 000 0,85 5 610 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,05 5 342 857
2 Brno - Modřice 6 800 000 0,85 5 780 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,10 1,00 0,99 5 838 384
3 Brno - Tuřany 4 700 000 0,85 3 995 000 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,95 0,77 5 188 312
4 Brno - Žabovřesky 5 490 000 0,85 4 666 500 1,10 0,95 1,00 1,10 0,90 0,90 1,00 1,00 0,93 5 017 742
5 Brno - Chrlice 5 200 000 0,85 4 420 000 1,00 0,95 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 0,86 5 139 535
6 Brno - Dvorska 6 990 000 0,85 5 941 500 1,00 1,00 1,00 0,95 1,10 1,00 1,00 1,00 1,05 5 658 571
7 Brno - Obřany 4 550 000 0,85 3 867 500 1,05 0,95 0,90 1,05 1,10 1,00 0,90 1,00 0,93 4 158 602
8 Brno - Přízřenice 6 500 000 0,85 5 525 000 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 6 138 889
9 Brno - Dvorska 5 500 000 0,85 4 675 000 1,00 1,00 1,00 0,95 1,15 0,90 1,00 1,00 0,98 4 770 408
10 Brno - Husovice 4 780 000 0,85 4 063 000 1,10 0,95 1,00 1,10 1,00 0,90 0,95 1,00 0,98 4 145 918
11 Brno - Přízřenice 7 900 000 0,85 6 715 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,15 1,00 1,10 1,00 1,27 5 287 402
12 Brno - Tuřany 5 000 000 0,85 4 250 000 1,00 0,90 1,00 1,00 1,15 1,05 0,90 0,95 0,93 4 569 892
Nejnižší cena Kč 4 145 918
Nejvyšší cena Kč 6 138 889
Směrodatná odchylka Kč 593 900
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 4 510 809
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 5 698 610
Průměr Kč 5 104 709
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy) Kč 5 100 000   
K1 Koeficient úpravy na polohu (lokalitu)
K2 Koeficient úpravy na technický stav
K3 Koeficient úpravy pro existenci garáže
K4 Koeficient úpravy na dopravní dostupnost
K5 Koeficient úpravy na velikost pozemku
K6 Koeficient úpravy na velikost stavby
K7 Koeficient úpravy na standard vybavení
K8 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší-horší)
Kr Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší
Index odlišnosti  IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 x K7 x K8)                                                                                                                                 
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Cena obvyklá byla dle odborné úvahy stanovena na částku 5 100 000 Kč.  
Při posuzování nemovitosti bylo zjištěno riziko spoluvlastnického podílu, nicméně 
nejde o riziko, která by jakkoliv omezovalo nemovitost a tím pádem snižovalo její hodnotu. 
Při poskytování hypotéčních úvěrů není neobvyklé, že bankovní instituce cenu 
obvyklou ještě následně poníží. V bance totiž na odhady dohlíží supervizor, který může dle 
rozhodnutí snížit odhadcem stanovenou cenu obvyklou o 5-10 % v závislosti například na 
poloze nemovitosti. Tuto informaci se ovšem klient nedozví, protože se jedná o interní proces. 
V tomto případě by to mohlo vypadat takto: 
Tab. 10-10 – Srovnání ceny obvyklé a následně ceny snížené supervizorem o 5 % 
Cena obvyklá 5 100 000 Kč 
Cena snížené o 5 % rozhodnutím supervizora 4 800 000 Kč 
Pro klienta by to tedy znamenalo, že hodnota jeho zástavy při 100% LTV bude 
4 800 000 Kč. 
10.4 STANOVENÍ MÍRY RIZIK POMOCÍ HODNOTOVÉ ANALÝZY 
Pro stanovení míry rizika byla zvolena metoda klasifikace kritérií do tříd, jehož postup 
výpočtu je specifikován v kapitole 8.2.2.6.  
Aby bylo možné stanovit míru a pořadí jednotlivých rizik, bylo v rámci objektivnosti 
osloveno dotazníkovou formou 7 odhadců, zabývajících se oceňováním nemovitostí pro 
bankovní instituce. Z tohoto počtu odpovědělo 5 z nich. Což je dle zásad hodnotové analýzy 
přijatelný počet respondentů. V programu Microsoft Excel byla vytvořena tabulka obsahující 
rizika z kapitoly 9. a ta byla následně zaslána odhadcům k vyplnění. Odhadce bylo nutné 
seznámit s problematikou a s řešením dotazníku. K dotazníku tedy byly přiloženy následující 
instrukce: 
„Ve sloupcích pod sebou se nacházejí definovaná rizika vyskytující se při oceňování 
nemovitostí. V dalších sloupcích se nachází kolonky "Vysoce", "Středně" a "Nízce". Prosím 
Vás, abyste do jednotlivých kolonek označili do jaké míry "Vysoce", "Středně" nebo "Nízce" 
ovlivňuje definované riziko hodnotu nemovitosti sloužící jako zástava u bankovních institucí 
s přihlédnutím na možnost snížení popřípadě eliminace daného rizika. U každého rizika je 
možné zaškrtnout pouze jednu možnost. Tuto možnost prosím označte do dokumentu písmenem 
"X".“ 
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Tab. 10-11 – Tabulka odeslaná odhadcům k zatřídění rizik 
Vysoce Středně Nízce
1 Riziko záplavového území - pásmo 1 a 2 
2 Riziko záplavového území - pásmo 3 a 4
3 Riziko poddolovaného území
4 Riziko duplicitního vlastnictví nemovitosti
5 Riziko spoluvlastnického podílu
6 Riziko stavby na pozemku jiného vlastníka
7 Riziko nemovitosti bez zápisu v  LV
8 Zástavní právo
9 Předkupní právo
10 Věcné břemeno - pozemkové služebnosti
11 Věcné břemeno - osobní služebnosti
12 Reálná břemena
pořadové 
číslo
Název rizika
Míra ovlivnění rizikem
 
Tab. 10-12 – Zpracovaná tabulka dle zjištěných odpovědí 
Vysoce Středně Nízce
1 Riziko záplavového území - pásmo 1 a 2 0 4 1
2 Riziko záplavového území - pásmo 3 a 4 4 1 0
3 Riziko poddolovaného území 3 1 1
4 Riziko duplicitního vlastnictví nemovitosti 2 3 0
5 Riziko spoluvlastnického podílu 0 1 4
6 Riziko stavby na pozemku jiného vlastníka 2 2 1
7 Riziko nemovitosti bez zápisu v  LV 2 3 0
8 Zástavní právo 1 1 3
9 Předkupní právo 2 2 1
10 Věcné břemeno - pozemkové služebnosti 0 2 3
11 Věcné břemeno - osobní služebnosti 3 1 1
12 Reálná břemena 1 2 2
pořadové 
číslo
Název rizika
Míra ovlivnění rizikem
 
Vyplněné dotazníky jsou k nahlédnutí v příloze 4. 
K samotnému výpočtu je potřeba přiřadit ke kritériím dle významnosti hodnoty 
jednotlivých vah. Při používání metody klasifikace do tříd se u jednotlivých vah volí hodnoty 
mezi intervalem (0…1). V tomto případě byly zvoleny hodnoty: 
 „Vysoce“ – 0,8 
 „Středně“ – 0,5 
 „Nízce“ – 0,2 
Zvolené hodnoty vah byly použity dle expertních odhadů zjištěných pomocí delfské 
metody z obdobného zadání.  
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Postup výpočtu: 
Krok 1. – výpočet nenormované váhy vi´ 
Riziko 1 – 0,8 * 0 + 0,5 * 4 + 0,2 * 1 = 2,2 
Riziko 2 – 0,8 * 4 + 0,5 * 1 + 0,2 * 0 = 3,7 
Riziko 3 – 0,8 * 3 + 0,5 * 1 + 0,2 * 1 = 3,1 
Riziko 4 – 0,8 * 2 + 0,5 * 3 + 0,2 * 0 = 3,1 
Riziko 5 – 0,8 * 0 + 0,5 * 1 + 0,2 * 4 = 1,3 
Riziko 6 – 0,8 * 2 + 0,5 * 2 + 0,2 * 1 = 2,8 
Riziko 7 – 0,8 * 2 + 0,5 * 3 + 0,2 * 0 = 3,1 
Riziko 8 – 0,8 * 1 + 0,5 * 1 + 0,2 * 3 = 1,9 
Riziko 9 – 0,8 * 2 + 0,5 * 2 + 0,2 * 1 = 2,8 
Riziko 10 – 0,8 * 0 + 0,5 * 2 + 0,2 * 3 = 1,6 
Riziko 11 – 0,8 * 3 + 0,5 * 1 + 0,2 * 1 = 3,1 
Riziko 12 – 0,8 * 1 + 0,5 * 2 + 0,2 * 2 = 2,2 
 ∑vi´ = 30,9 
Krok 2. – výpočet normované váhy vi´ (převede se na % - * 100) 
Riziko 1 – 2,2 / 30,9 * 100 = 7,12 % 
Riziko 2 – 3,7 / 30,9 * 100 = 11,97 % 
Riziko 3 – 3,1 / 30,9 * 100 = 10,03 % 
Riziko 4 – 3,1 / 30,9 * 100 = 10,03 % 
Riziko 5 – 1,3 / 30,9 * 100 = 4,21 % 
Riziko 6 – 2,8 / 30,9 * 100 = 9,06 % 
Riziko 7 – 3,1 / 30,9 * 100 = 10,03 % 
Riziko 8 – 1,9 / 30,9 * 100 = 6,15 % 
Riziko 9 – 2,8 / 30,9 * 100 = 9,06 % 
Riziko 10 – 1,6 / 30,9 * 100 = 5,18 % 
Riziko 11 –3,1 / 30,9 * 100 = 10,3 % 
Riziko 12 – 2,2 / 30,9 * 100 = 7,12 % 
∑vi = 100 % 
Z výsledné normované váhy lze určit pořadí jednotlivých rizik dle jejich vlivu na 
hodnotu zástavy. Čím je procentuální podíl vyšší, tím je i vyšší dané riziko. Pořadí jednotlivých 
rizik je stanoveno v tabulce 10-13: 
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Tab. 10-13 – Stanovené pořadí rizik v závislosti na vyhodnocených dotaznících  
 
Vysoce Středně Nízce
1 Riziko záplavového území - pásmo 1 a 2 0 4 1 2,2 7,12% 8
2 Riziko záplavového území - pásmo 3 a 4 4 1 0 3,7 11,97% 1
3 Riziko poddolovaného území 3 1 1 3,1 10,03% 2
4 Riziko duplicitního vlastnictví nemovitosti 2 3 0 3,1 10,03% 2
5 Riziko spoluvlastnického podílu 0 1 4 1,3 4,21% 12
6 Riziko stavby na pozemku jiného vlastníka 2 2 1 2,8 9,06% 6
7 Riziko nemovitosti bez zápisu v LV 2 3 0 3,1 10,03% 2
8 Zástavní právo 1 1 3 1,9 6,15% 10
9 Předkupní právo 2 2 1 2,8 9,06% 6
10 Věcné břemeno - pozemkové služebnosti 0 2 3 1,6 5,18% 11
11 Věcné břemeno - osobní služebnosti 3 1 1 3,1 10,03% 2
12 Reálná břemena 1 2 2 2,2 7,12% 8
Σ 30,9 100,00%
Pořadové 
číslo
Název rizika
Míra ovlivnění rizikem Pořadí 
jednotlivých rizik
Nenormovaná 
váha Vi´
Normovaná 
váha Vi
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Tab. 10-14 – Pořadí jednotlivých rizik v závislosti na vyhodnocených dotaznících  
1. Riziko záplavového území - pásmo 3 a 4 
2. 
Riziko poddolovaného území 
Riziko duplicitního vlastnictví nemovitosti 
Riziko nemovitosti bez zápisu v LV 
Věcné břemeno - osobní služebnosti 
6. 
Riziko stavby na pozemku jiného vlastníka 
Předkupní právo 
8. 
Riziko záplavového území - pásmo 1 a 2  
Reálná břemena 
10. Zástavní právo 
11. Věcné břemeno - pozemkové služebnosti 
12. Riziko spoluvlastnického podílu 
 
Z tabulky 10-14 je patrné, že riziko, které nejvíce ovlivňuje hodnotu zástavy, je riziko 
záplavového území – pásmo 3 a 4 nejméně pak riziko spoluvlastnických podílů. Autor si ještě 
jednou dovoluje upozornit, že výsledky, které byly vyhodnoceny, pochází od pěti odhadců, 
kteří se oceňováním nemovitostí pro bankovní instituce zabývají ve své profesi. 
Z analýzy rizik (kapitola 10.2.3.) oceňované nemovitosti vyplynulo jediné riziko, a to 
riziko spoluvlastnického podílu. Toto riziko bylo dle tabulky 10-14 zařazeno jako nejméně 
významné na pozici 12. To znamená, že nejméně ovlivňuje hodnotu zástavy. Jak již bylo 
napsáno v kapitole 9.3.2, v případě spoluvlastnického podílu banky neakceptují spoluvlastnický 
podíl jako zástavu. Je tedy potřeba získat souhlas k zástavě celé nemovitosti. V opačném 
případě se může stát nemovitost nevhodnou zástavou a je třeba ručit jinou nemovitostí. 
Nicméně tato skutečnost její hodnotu nijak nesnižuje. 
Z výše uvedeného tedy vyplývá, že výše hypotečního úvěru pohybující se v rozmezí 75 
– 100 % hodnoty nemovitosti by se u finanční instituce dle parametrů počátečních podmínek 
pohybovala v rozmezí od 3 825 000 Kč do 5 100 000 Kč.  
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11  ZÁVĚR 
Cílem této diplomové práce byla analýza rizik spojená s oceňováním nemovitostí pro 
bankovní instituce a vyhodnocení významnosti rizik pomocí vybrané metody hodnotového 
inženýrství. Pro získání potřebných informací bylo v rámci diplomové práce jednáno jak 
s finančními institucemi, státními institucemi, tak i s odhadci zabývající se oceňovaní 
nemovitostí pro bankovní instituce. Pronikání do samotné problematiky práce nebylo snadné 
vzhledem ke změnám, které přinesl nový občanský zákoník.  
Práce byla rozdělena do logicky na sebe navazujících částí. Jelikož zaměření směřovalo 
na poskytování úvěrů, především tedy hypotečních úvěrů, je jedna z úvodních kapitol věnována 
právě úvěrům, kde je rozebráno jejich členění, ať už podle typu úvěru, splatnosti, účelovosti, či 
zajištění.  
Práce se dále zabývá podrobněji úvěrem hypotečním, který patří mezi jednu 
z nejčastějších forem financování vlastního bydlení. Tato kapitola vysvětluje jednotlivé 
parametry hypotečního úvěru, dále pak institut zástavního práva nebo význam slova bonita 
klienta. V kapitole byla také znázorněna komparace různých typů žadatelů o maximální 
možnou výši úvěru, na kterou by při stejných počátečních podmínkách mohli dosáhnout.  
V další kapitole byla popsána metoda nákladová, porovnávací a výnosová. Následuje 
kapitola věnována hodnotové analýze. Zde byly popsány rozhodovací teorie a základní metody 
hodnotové analýzy. Z množství metod byla vybrána pro názorný příklad metoda klasifikace 
kritérií do tříd. Dříve než bylo možné tuto metodu na příkladu rizik ukázat, bylo nutné definovat 
jednotlivá rizika. 
Banky dle rizikovosti nemovitostí rozdělují zástavy na vhodné, podmínečně vhodné 
a nevhodné. Vhodné zástavy jsou takové, u kterých se nevyskytuje takřka žádné specifické 
riziko související s oceňováním. Podmínečně vhodná zástava je specifická pro situaci, kdy je 
u nemovitosti objevena závada, nebo překážka, která tuto nemovitost vylučuje jako vhodnou 
zástavu. Je ovšem možné tuto závadu odstranit v reálném čase a bez velkých finančních 
nákladů. V případech, kdy je hodnota rizik natolik vážná, že nemůže být riziko odstraněno, 
zatřiďuje se tato zástava jako nevhodná. Nejčastější příčiny, kdy je zástava vhodná, podmínečně 
vhodná a nevhodná, jsou popsány v kapitole 9.  
Rizika dále byla rozdělena dle zjistitelnosti na rizika nezjistitelná z katastru nemovitostí, 
rizika zjistitelná z katastru nemovitostí a rizika vyplývající z vlastních potřeb a metodik. Do 
rizik, která jsou z katastru nemovitostí nezjistitelná, bylo zařazeno riziko přírodních katastrof 
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a ostatní rizika. Do rizik zjistitelných z katastru nemovitostí bylo zařazeno riziko duplicitního 
vlastnictví, spoluvlastnického podílu, riziko stavby na pozemku jiného vlastníka, riziko 
neznámého vlastníka nebo stavba bez zápisu v listu vlastnictví a rizika plynoucí z omezení 
nemovitosti zapsané v oddíle „C“. Toto riziko bylo dále rozděleno do podkategorií, kde se 
nachází zástavní právo, předkupní právo a věcné břemeno. Rizika vyplývající z vlastních potřeb 
a metodik jsou specifická rizika, které závisí pouze na metodikách dané finanční instituce a na 
jejich interních přepisech. Podrobné vysvětlení jednotlivých omezení lze najít v kapitole 9. 
Aby bylo možné zkombinovat rizika ovlivňující hodnotu zástavy s hodnotovou 
analýzou, bylo k tomu nutné ocenit vybranou nemovitost. Zvolená nemovitost, o celkové 
rozloze 412 m2, se nachází v Brně-Chrlicích. Jde o novostavbu, 4+kk s obestavěným prostorem 
977,79 m3 a celkovou užitnou plochou 278,18 m2. Po konzultaci s odhadci, kteří se zabývají 
oceňováním nemovitostí pro bankovní instituce, byla stanovena obvyklá cena nemovitosti 
porovnávacím způsobem. Byla sestavena databáze dvanácti co nejvíce podobných nemovitostí, 
pocházející z realitního serveru Sreality. Bylo stanoveno 8 koeficientů odlišnosti, které se 
v návaznosti na oceňovanou nemovitost buď zvýšily, nebo ponížily. Podrobnosti 
ke koeficientům lze dohledat v podkapitole 10.3.1. Při vyhodnocování rizik bylo z listu 
vlastnictví zjištěno, že nemovitost má dva spoluvlastníky. Finanční instituce, neakceptují 
spoluvlastnický podíl jako zástavu. Tudíž je u tohoto případu nutné, aby oba spoluvlastníci 
písemně potvrdili, že souhlasí se zástavou jejích podílu, čímž by došlo k zastavení celé 
nemovitosti. Pokud se spoluvlastníci nedohodnou, není možné nemovitost zastavit. Z tohoto 
důvodu byla zástava vyhodnocena jako podmínečně vhodná. Nicméně toto riziko nemá žádný 
zásadní vliv, který by jakkoliv snižoval hodnotu zástavy. Cena obvyklá byla tedy dle odborné 
úvahy stanovena na částku 5 100 000 Kč. Je třeba upozornit, že se ve finančních institucích 
nacházejí osoby na pozicích tzv. supervizora, které dle zjištěných informací následně ještě 
mohou cenu obvyklou ponížit o určité procento, čímž sníží hodnotu zástavy. O tomto kroku se 
ovšem klient nemusí vůbec dozvědět.  
Aby bylo možné definovaná rizika objektivně dle hodnotové analýzy posoudit, bylo 
osloveno dotazníkovou formou několik odhadců a znalců. Celkem bylo vráceno 
5 dotazníků, což je dle hodnotové analýzy dostatečně vypovídající vzorek. Respondenti měli 
dle pokynu zaškrtnout, která definovaná rizika, a do jaké míry, ovlivňují hodnotu nemovitosti 
sloužící jako zástava pro bankovní instituce s přihlédnutím na možnost snížení či eliminaci 
daného rizika. Definovaná rizika vycházela z kapitoly 9. Tabulka, která byla odeslána 
odhadcům, se nachází v kapitole 10.4. Vyplněné dotazníky byly přiloženy do příloh. Pomocí 
83 
metody klasifikace kritérií do tříd bylo dle vyhodnocených dotazníků sestaveno pořadí rizik. 
Jako riziko, které nejvíce ovlivňuje hodnotu zástavy, bylo stanoveno riziko záplavového území 
v pásmu 3-4. Na druhém místě byly pak vyhodnoceny čtyři rizika, a to riziko poddolovaného 
území, riziko duplicitního vlastnictví nemovitosti, riziko nemovitosti bez zápisu v LV a věcné 
břemeno – osobní služebnosti. Jako nejméně ovlivňující hodnotu zástavy bylo vyhodnoceno 
riziko spoluvlastnického podílu. 
Riziko, které bylo vyhodnoceno jako nejméně ovlivňující hodnotu zástavy, je i riziko, 
které bylo zjištěno při podrobném zkoumání oceňované nemovitosti. Tudíž jak již bylo popsáno 
v kapitole 10.2.3., názor odhadců koresponduje v tomto případě s názorem autora práce.  
Je třeba zmínit, že odhadci měli na rizika, která ovlivňují hodnotu zástavy, různé názory. 
Při osobní konzultaci totiž mezi nimi nepanovala příliš velká shoda ve velikosti míry 
významnosti jednotlivých rizik, což se projevilo i u přiložených dotazníků. 
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